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 Abstrakt 
Předmětem diplomové práce je ocenění věcného břemene cenou obvyklou a cenou stanove-
nou podle vnitřních předpisů obcí. Teoretická část je zaměřena na všeobecný rozbor věcných 
břemen, jejich právní úpravu a nejvýznamnější změny v právní úpravě, rozlišení mezi služeb-
nostmi a reálnými břemeny, způsoby vzniku, změn a zániku věcných břemen. Dále je popsána 
metodika oceňování věcných břemen, rozlišení mezi cenou a hodnotou i jejich jednotlivými 
druhy, stanovení ročního užitku či újmy z věcného břemene a vymezení metod užívaných 
k oceňování věcných břemen. V praktické části jsou tyto poznatky aplikovány na konkrétní 
ocenění věcných břemen vznikajících v souvislosti s vedením inženýrských sítí.  
Abstract 
The subject of this thesis is the value of the easement at the usual price and the price determi-
ned in accordance with the internal regulations of municipalities. The theoretical part is focu-
sed on general analysis of the easements, their legislation and the most important changes in 
the legislation, the difference between servitudes and real loads, the cause of its constitution, 
modification and terminativ. It also describes the methodology of valuation of easements, the 
distinction between price and value of their species, determining the annual benefit or detri-
ment of the easement and the definition of the methods used for the valuation of easements. In 
the practical part of these findings are applied to specific value encumbrances arising in con-
nection with the engineering lines.  
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Téma věcných břemen je velmi zajímavé a v současné době i velmi aktuální, jelikož došlo 
k podstatným změnám v jejich právní úpravě. Velmi dlouhou dobu platil zákon 
č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů, který byl sice několikrát no-
velizován, ale i přesto stále neposkytoval dostatečnou právní úpravu. Věcným břemenům byly 
věnovány pouze tři paragrafy, které navíc obsahovaly úpravu spíše obecnou než konkrétní. 
 Věcná břemena byla vymezena jako povinnost vlastníka nemovité věci ve prospěch 
někoho jiného tak, že se musel něčeho zdržet, něco trpět nebo něco konat. Jak vyplývá z před-
chozí věty, problematika věcných břemen se týkala pouze věcí nemovitých. Zatížení movi-
tých věcí věcným břemenem nebylo možné. Toto je teď však již minulostí.  
 Od 1. 1. 2014 byl uveden v platnost zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, který 
přináší zcela novou právní úpravu. Za nejpodstatnější změnu se dá považovat návrat 
k rozdělení věcných břemen na služebnosti a reálná břemena. Služebnosti jsou institutem, 
který omezuje vlastníka věci tak, že musí ve prospěch jiného něco trpět nebo se něčeho zdržet 
a nově je možné služebností zatížit také věci movité. Co se týká služebností, je současná 
právní úprava velmi konkrétní. 
 Oproti tomu reálným břemenům taková pozornost věnovaná není. Tento druh věcných 
břemen spočívá v povinnosti vlastníka věci tak, že je zavázán vůči osobě oprávněné něco ko-
nat nebo jí něco dávat. Povinnost něco dávat je úplnou novinkou, dosud zřízení tohoto věcné-
ho břemene nebylo možné. V případě reálných břemen nadále zůstává zachována zásada, že 
jím lze zatížit pouze věc nemovitou. Co lze považovat za problematické je absence konkrétní 
úpravy vzniku reálných břemen. V textu se pouze objevuje zmínka o zřízení reálných břemen 
právním jednáním, dá se tedy předpokládat, že jiné způsoby vzniku nejsou možné.  
 V občanském zákoníku se tedy sice úprava věcných břemen dosti rozšířila, ubylo však 
předpisů a jiných zdrojů, které by tuto problematiku konkretizovaly nebo se jí zabývaly. Toto 
bude jistě časem dořešeno a opět se objeví publikace, které se budou služebnostmi a reálnými 
břemeny zabývat a třeba osvětlí některá nejasná ustanovení. 
 Na problematiku nové právní úpravy věcných břemen je zaměřena i tato práce, která 
poskytuje komplexní rozbor služebností a reálných břemen. Práce je rozdělena do dvou samo-
statných částí – části teoretické a návrhové. Teoretická část je zaměřena na všeobecný rozbor 
věcných břemen, jejich právní úpravu a nejvýznamnější změny v právní úpravě, dělení věc-
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ných břemen, rozlišení mezi služebnostmi a reálnými břemeny, způsoby vzniku, změn a záni-
ku věcných břemen. Dále je popsána metodika oceňování věcných břemen, rozlišení mezi 
cenou a hodnotou i jejich jednotlivými druhy, stanovení ročního užitku či újmy z věcného 
břemene a vymezení metod, užívaných k oceňování věcných břemen. 
V návrhové části jsou tyto poznatky aplikovány na konkrétní případ ocenění věcných 
břemen vznikajících v souvislosti s vedením inženýrských sítí. Nejprve bude specifikována 
služebnost inženýrské sítě, což bude hlavním podkladem pro ocenění. Ocenění bude provede-
no obvyklou cenou a cenou, stanovenou dle vnitřních předpisů jednotlivých obcí. Na základě 
tohoto ocenění budou porovnány výsledky a bude provedeno zhodnocení výhodnosti či nevý-















1  TEORETICKÉ VYMEZENÍ ŘEŠENÉ PROBLEMATIKY 
1.1 VĚCNÁ BŘEMENA 
1.1.1 Počátek věcných břemen 
Nejstarší právní úpravou věcných břemen byl Zákon XII, který byl součástí římského práva. 
V tomto zákoně se však pojem věcných břemen ještě nevyskytoval, jediným známým typem 
věcných práv k cizí věci byly služebnosti. Služebnosti spočívaly v možnosti oprávněného 
částečně užívat cizí věc, obsah těchto služebností byl různý podle jednotlivých druhů. Podle 
obsahu rozlišovalo římské právo služebnosti pozitivní a negativní. Pozitivní služebnosti spo-
čívaly v oprávnění provádět určitou činnost na cizí věci a povinnosti vlastníka věci tuto čin-
nost trpět. Negativní služebnosti se vyznačovaly oprávněním požadovat, aby nebylo na slu-
žebnou věc působeno určitým způsobem a povinností vlastníka se takového chování zdržet. 
Součástí československého právního řádu se věcná břemena stala počátkem padesá-
tých let, kdy v občanském zákoníku č. 141/1950 Sb. došlo k zavedení tohoto pojmu, který 
v sobě zahrnoval již nejen pojem služebnost, ale také pojem reálné břemeno.1  
V dřívějším občanském právu služebnosti ukládaly vlastníkovi věci pouze povinnost 
něco trpět nebo se něčeho zdržet, nikdy neukládaly povinnost něco konat. Povinnost něco 
konat nebo něco dát ukládala tzv. reálná břemena.2  
Další významnou právní úpravou bylo vydání zákona č. 40/1964 Sb., občanský záko-
ník, který však neobsahoval dostatečnou právní úpravu. Tento zákon byl tedy několikrát no-
velizován.3 Tento zákon obsahoval pouze pojem věcná břemena. 
Zatím poslední právní úpravou bylo vydání zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
Tento zákon opět rozděluje věcná břemena na služebnosti a reálná břemena a obsahuje něko-
lik významných změn, které se týkají věcných břemen a budou dále popsány. 
                                                 
1
 FIALA, J. Věcná břemena. Vydání první. Brno: Univerzita J. E. Turkyně v Brně – právnická fakulta, 1988. 151 
s. ISBN 80-210-0064-3. s. 7, 10 
2
 KNAPP, V. Učebnice občanského a rodinného práva. Svazek I. Praha: Orbis., 1953. 330 s. s. 277-278 
3
 BRADÁČ, A. et al. Věcná břemena od A do Z. 4. aktualizované vydání. Praha: Linde Praha a. s., 2009. 364 s. 
ISBN 978-80-7201-761-4. s. 32 
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1.1.2 Právní úprava věcných břemen 
Jak již bylo zmíněno výše, jediným právním předpisem, který v současné době definuje po-
jem věcných břemen v České republice, je zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník (dále jen 
„OZ“). Tento zákon je platný od 1. 1. 2014, do této doby byla věcná břemena upravena záko-
nem č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů. 
1.1.3 Obecně o věcných břemenech 
Věcná břemena patří mezi věcná práva, přesněji řečeno mezi věcná práva k cizí věci. Právo 
odpovídající věcnému břemeni musí mít opakující se charakter, musí tedy být uplatňováno a 
využíváno nepřetržitě nebo vícekrát v určitých intervalech, přičemž se nemusí opakovat pra-
videlně.4 Pro správné rozlišení mezi věcnými břemeny a ostatními věcnými právy je vhodné 
si tato práva stručně popsat. 
Věcná práva 
Podstatou věcných práv je právní vztah oprávněného k určité věci. Tento vztah patří mezi 
absolutní majetková práva, působící proti všem. Přičemž tedy platí, že je-li do veřejného se-
znamu zapsáno věcné právo k cizí věci, má vždy přednost před věcným, které z veřejného 
seznamu není zjevné. Při zápisu více věcných práv k cizí věci, rozhoduje doba podání návrhu 
na zápis práva. K věcným právům patří tyto práva:5 
 Držba – držitelem je ten, kdo vykonává právo pro sebe. Zákon povoluje držení práva, 
které lze právním jednáním převést na někoho jiného a které připouští trvalý nebo 
opakovaný výkon a zakazuje, aby předmětem držby bylo osobní právo. 
 Vlastnictví – je vše, co někomu patří, jsou to všechny jeho věci, ať hmotné či nehmot-
né. S vlastnictvím může vlastník libovolně nakládat a jiné osoby z toho vyloučit. 
 Spoluvlastnictví – jedná se o vlastnictví více osob, kterým náleží stejné vlastnické 
právo k jedné určité věci. Každá z osob má právo k celé věci.  
 Věcná práva k cizím věcem – do této kategorie spadají právě věcná břemena, která se 
dále člení na služebnosti, které omezují vlastníka věci tak, že je povinen něco trpět ne-
bo se něčeho zdržet a na reálná břemena, která omezují vlastníka věci tak, že je povi-
                                                 
4
 BUMBA, J. Věcné břemeno v katastru nemovitostí a geometrickém plánu. Zdiby: Výzkumný ústav geodetický, 
topografický a kartografický, 1999. 54 s. ISBN 80-05881-13-6. s. 19 
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nen něco konat nebo něco dávat. K věcným právům k cizím věcem dále náleží právo 
stavby, zástavní právo a zadržovací právo. 
Novým pojmem ve věcných právech je pojem právo stavby, který nově zavádí OZ. Toto 
právo omezuje vlastníka pozemku věcným právem jiné osoby (stavebníka) mít na povrchu 
nebo pod povrchem pozemku stavbu. 
 Zástavní i zadržovací právo jsou pojmy známé již ze zákona č. 40/1964 Sb., občanský 
zákoník, ve znění pozdějších předpisů. Zástavní právo dává věřiteli oprávnění uspokojit se 
z výtěžku peněžní zástavy do ujednané výše, nesplní-li dlužník svůj dluh řádně a včas. Zadr-
žovací právo dává osobě možnost zadržet cizí movitou věc, kterou má u sebe a měla by ji 
vydat v případě, že vlastník věci má vůči osobě splatný dluh, který nechce uhradit.6 Dá se 
tedy říci, že v případě zástavního i zadržovacího práva se jedná o jakýsi druh zajištění při ne-
splácení dluhů.  
1.1.4 Obsah věcných břemen 
Obecně jsou obsahem věcných břemen na jedné straně subjektivní práva a na druhé straně 
subjektivní povinnosti. Rozsah těchto práv a povinností však není limitován žádnou normou. 
K obsahu věcných břemen také patří povinnost k úhradě nákladů na předmět věcného břeme-
na. Pokud není v dohodě účastníků stanoveno jinak, uplatní se ustanovení, že je oprávněný 
subjekt povinen přiměřeně nést náklady na zachování a opravy věci. Pokud tuto věc užívá i 
její vlastník, nesou tyto náklady společně podle míry užívání.7  
 Obsahem věcných břemen může být v podstatě cokoliv. Do vydání zákona 
č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, nebyla věcná břemena přímo určena. Po vydání tohoto 
zákona je část věcných břemen konkrétně vyjmenována a specifikována. To se však týká pou-
ze některých služebností, které jsou v OZ pro příklad vyjmenována a popsána, lze však zřídit i 
jiné služebnosti, které zde vyjmenované nejsou. Reálná břemena jsou dále stanovena jen jako 
povinnost něco konat nebo něco dávat oprávněné osobě. Nejsou konkretizovány žádné druhy 
reálných břemen. 
                                                                                                                                                        
5
 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. § 979 - 1399 
6
 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. § 979 - 1399 
7
 BRADÁČ, A. Věcná břemena od A do Z. 4. aktualizované vydání. Praha: Linde Praha a. s., 2009. 364 s. ISBN 
978-80-7201-761-4. s. 73-74 
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Dá se tedy říci, že práva odpovídající věcným břemenům mohou mít nejrůznější ob-
sah. Společným znakem pro všechny případy je omezení vlastníka určité věci ve prospěch 
někoho jiného. 
1.1.5 Předmět věcných břemen 
Dle obecné právní teorie lze předmět věcných břemen rozlišit na přímý a nepřímý. Přímým 
předmětem se rozumí lidské chování, které může mít podobu aktivního či pasivního chování. 8 
Aktivní chování v současné právní úpravě zastupují tzv. reálná břemena, která stanoví povin-
nému subjektu určitou povinnost. Pasivní chování potom služebnosti, které určitým způsobem 
omezují vlastníka věci.  
 Věcné břemeno spojené s povinností něco dát (dare) je novým druhem věcného bře-
mene. Až do vydání zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník byla tato povinnost 
z obsahu věcných předem ex lege vyloučena. Dle autorky se může jednat například o 
povinnost finančně přispívat oprávněné osobě na bydlení. 
 Podstatou věcného břemene spojeného s povinností konat (facere) je povinnost osoby 
uskutečnit určité konání ve prospěch jiné (oprávněné) osoby, která je vlastníkem věci. 
V tomto chování spočívá prospěch oprávněné osoby.9 Může se jednat například o po-
vinnost udržovat v dobrém stavu most, který má osoba oprávněná právo užívat 
k průchodu či přejezdu přes cizí pozemek.  
 V případě věcného břemene spojeného s povinností trpět (pati) určité chování opráv-
něné osoby se jedná o omezování práva vlastníka věci.10 Typickým příkladem může 
být služebnost stezky, průhonu a cesty či právo pastvy. 
 Posledním možným typem chování je povinnost něčeho se zdržet (omittere). Jedná se 
o omezení vlastníka věci v určitém chování, které by mu jinak z titulu vlastnického 
práva příslušelo. Příkladem může být zdržení se výstavby plotu nad určitou výšku.11 
                                                 
8
 FIALA, J. et al.: Občanské právo hmotné. 3. aktualizované vydání. Brno: Tribun EU s.r.o.. 2010. 92 s. ISBN 
978-80-210-5361-8. s. 21-22 
9
 BRADÁČ, A. et al. Věcná břemena od A do Z. 4. aktualizované vydání. Praha: Linde Praha a. s., 2009. 364 s. 
ISBN 978-80-7201-761-4. s. 19 
10
 KUHROVÁ, K. Určení hodnoty věcných břemen stavby na cizím pozemku a přechodu nebo přejezdu přes 
pozemek jiného vlastníka. 2011. Diplomová práce. Vysoké učení technické v Brně, Ústav soudního inženýrství. 
Vedoucí práce Jan Sedláček. 
11
 BRADÁČ, A. et al. Věcná břemena od A do Z. 4. aktualizované vydání. Praha: Linde Praha a. s., 2009. 364 s. 
ISBN 978-80-7201-761-4. s. 19 
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Nepřímým předmětem je to, na co je zaměřeno právě lidské chování účastníků občan-
skoprávních vztahů. Jedná se tedy o věc v právním smyslu, kterou lze chápat jako hmotný 
předmět s určitým samostatným určením.12 OZ však rozděluje věci na hmotné, jimiž se rozu-
mí ovladatelná část vnějšího světa, která má povahu samostatného předmětu, a nehmotné věci 
jsou práva, jejichž povaha to připouští, a jiné věci bez hmotné podstaty. OZ dále rozděluje 
věci na movité a nemovité.13  
„Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým určením, 
jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li jiný 
právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z místa na 
místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá.“ 
„Veškeré další věci, ať je jejich podstata hmotná nebo nehmotná, jsou movité.“14 
Pozemkem se dle § 2 písm. a) zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katast-
rální zákon) rozumí část zemského povrchu, která je určitým způsobem oddělená od soused-
ních částí. OZ navíc uvádí, že součástí pozemku je i prostor pod povrchem, nad povrchem a 
rostlinstvo.  
Podzemní stavba sice nemá v legislativě přesnou definici, ale lze ji odvodit. Zákon 
č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších 
předpisů uvádí, že se stavbou rozumí veškerá stavební díla, bez ohledu na jejich další vlast-
nosti. Z přívlastku podzemní vyplývá, že se jedná o stavbu umístěnou pod zemským po-
vrchem. OZ totiž uvádí, že stavba již není samostatnou nemovitou věcí, ale je součástí po-
zemku (s výjimkou dočasných staveb).  
Za nemovitosti se dle § 1159 OZ považují také jednotky, které zahrnují byt, jímž je 
prostorově oddělená část domu, a podíl na společných částech nemovité věci vzájemně spoje-
né a neoddělitelné. 
Bradáč (2009) uvádí, že nepřímým předmětem je na jedné straně věc, s níž je spojena 
povinnost – věc zatížená a na straně druhé věc oprávněná, s jejímž vlastnictvím je právo od-
povídající věcnému břemenu spojeno.15 
                                                 
12
 FIALA, J. et al.: Občanské právo hmotné. 3. aktualizované vydání. Brno: Tribun EU s.r.o.. 2010. 92 s. ISBN 
978-80-210-5361-8, s. 22 
13
 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. § 496 
14
 Tamtéž. § 498 
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1.1.6 Druhy věcných břemen 
Věcná břemena lze rozdělit podle určení oprávněného subjektu16: 
 věcná břemena působící in rem – oprávněný subjekt je vždy subjektem, který má 
vlastnické právo k věci, tato věcná břemena slouží k uspokojování zájmů každého 
vlastníka věci,  
 věcná břemena působící in personam – tato věcná břemena slouží pouze 
k uspokojování individuálních zájmů určitého subjektu. 
Hlavní rozdíl mezi věcnými břemeny působícími in rem a in personam tedy spočívá 
v nositeli subjektivního práva věci. Jelikož věcná břemena působící in rem uspokojují zájmy 
každého vlastníka, zřizují se jako časově neomezená a věcné břemeno trvá nadále i po případ-
né změně oprávněného subjektu. Věcná břemena působící in personam jsou spjata pouze 
s jednou určitou osobou (případně organizací), nemají tedy trvalý charakter a zanikají se smrtí 
oprávněné osoby (případně se zánikem organizace).17 
Dále lze věcná břemena dělit dle přímého předmětu, tedy lidského chování, jak již by-
lo popsáno výše. 
Posledním možným typem dělení věcných břemen je dělení podle způsobu plnění18: 
 věcná břemena zřízená za úplatu – úplata může mít podobu finančního či věc-
ného (naturálního plnění), přičemž finanční plnění může být jednorázové i 
opakující se a výše částky se stanovuje dohodou účastníků, věcné plnění po-
tom spočívá v konání určitých činností,  
 bezúplatně zřízená věcná břemena – není-li stanovena úplatu, považuje se 
věcné břemeno za bezúplatné.19 
Bezúplatná věcná břemena se zřizují především v případech, kdy má ze zřízení věcné-
ho břemene určitý prospěch i osoba povinná (může se jednat například o vybudování energe-
                                                                                                                                                        
15
 BRADÁČ, A. et al. Věcná břemena od A do Z. 4. aktualizované vydání. Praha: Linde Praha a. s., 2009. 364 s. 
ISBN 978-80-7201-761-4. s. 76 
16
 BRADÁČ, A. et al. Věcná břemena od A do Z. 4. aktualizované vydání. Praha: Linde Praha a. s., 2009. 364 s. 
ISBN 978-80-7201-761-4. s. 19 
17
 FIALA, J. Věcná břemena. Vydání první. Brno: Univerzita J. E. Turkyně v Brně – právnická fakulta, 1988. 
151 s. ISBN 80-210-0064-3. s. 72 
18
 Ministerstvo financí České republiky [online], 2005 – 2013 [cit. 2014-04-06]. Dostupné z: 
< http://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/regulace/ocenovani-majetku/komentare > 
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tického zařízení). Častějším případem však jsou věcná břemena zřizovaná za úplatu. Otázka 
náhrady za zřízení věcného břemene, tedy za určité omezení spojené s jeho existencí, je velmi 
citlivá. Shodná míra určitého omezení totiž může být osobami vnímána zcela rozdílně. To, co 
jednu osobu téměř neovlivňuje, může druhou osobu i velmi obtěžovat. Dalším důvodem je 
domněnka, že výše náhrady nemá pouze odrážet míru omezení vlastníka zatížené věci, ale 
také ekonomickou sílu osoby oprávněné.20 
1.1.7 Funkce věcných břemen 
Hlavní funkcí věcných břemen by mělo být plné využití existující sumy užitných hodnot věcí 
v souvislosti s plnějším uspokojováním hmotných a kulturních potřeb členů společnosti. 
Uspokojování těchto potřeb se děje právě prostřednictvím věcných břemen, která umožňují 
užívání jedné věci více subjekty. Již při zřizování věcného břemene je nutné mít na paměti, že 
funkce věcného břemeno musí být naplněna. Pokud by věcné břemeno nesměřovalo 
k naplnění této určité funkce, bylo by nutné je posoudit jako neplatné. Stejně tak, pokud funk-
ce věcného břemene není plněna, stanoví právní řád následky.21  
1.1.8 Subjekty právních vztahů věcných břemen 
Dle obecné teorie práva jsou subjekty právních vztahů věcných břemen vždy nejméně dvě 
osoby. A to osoba povinná, které náleží určité subjektivní povinnosti, a osoba oprávněná, kte-
ré přísluší určitá subjektivní práva.  
OZ ve všeobecných ustanoveních uvádí, že osoby mohou být jak fyzické, tak i práv-
nické.22 U věcných břemen sice striktně neuvádí, zda jsou subjekty právních vztahů osoby 
fyzické nebo právnické, ale z různých ustanovení o věcných břemenech v OZ23 vyplývá, že se 
může jednat jak o osoby fyzické, tak i o osoby právnické.  
                                                                                                                                                        
19
 BUMBA, J. Věcné břemeno v katastru nemovitostí a geometrickém plánu. Zdiby: Výzkumný ústav geodetic-
ký, topografický a kartografický, 1999. 54 s. ISBN 80-05881-13-6. s. 31 
20
 TRUNEČEK, J. Věcná břemena s veřejnoprávním prvkem. Vydání první.  Praha: Nakladatelství Leges, 2010. 
135 s. ISBN 978-80-87212-37-0. s. 77, 79 
21
 FIALA, J. Věcná břemena. Vydání první. Brno: Univerzita J. E. Turkyně v Brně – právnická fakulta, 1988. 
151 s. ISBN 80-210-0064-3. s. 71 
22
 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. § 18 
23
 Viz. např. § 1302 OZ: „Osobní služebnost zaniká smrtí oprávněné osoby; při rozšíření služebnosti i na dědice 
se má za to, že jimi jsou zákonní dědicové první třídy. Nabyla-li osobní služebnost právnická osoba, trvá tato 
služebnost potud, pokud trvá tato osoba.“  
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 Další možné dělení přináší Fiala (1988), který uvádí, že subjekty právních vztahů věc-




Pro všechny tři skupiny subjektů platí, že musí být konkretizovány. Subjektem povin-
nosti je vždy vlastník, případně uživatel určité věci. Oprávněný subjekt se potom liší podle 
druhů věcných břemen. U věcných břemen působících in rem je oprávněným subjektem pou-
ze nositel určitého subjektivního práva k oprávněné věci. Naproti tomu u věcných břemen 
působících in personam může být oprávněnou osobou libovolný subjekt, jemuž právní řád 
přiznává právní subjektivitu. Dále však uvádí, že státní majetek by se měl věcnými břemeny 
zatěžovat co nejméně.25 
1.1.9 Vznik věcného břemene 
Bradáč (2009) uvádí, že se vznikem věcného břemene rozumí jeho původní vznik a je nutné 
ho odlišovat od možnosti nabytí věcného břemene, kdy se určitá osoba stane subjektem již 
existující právního vztahu věcného břemena, nejčastěji při změně věcného břemena 
v subjektech. Vznik věcného břemene byl možný na základě písemné smlouvy, na základě 
závěti, schválenou dohodou dědiců, rozhodnutím příslušného orgánu, ze zákona. Nabytím 
věcného břemene se potom rozumělo získání vlastnického práva k věci vydržením. Žádné jiné 
způsoby vzniku věcného břemene nebyly možné.26 
 Současná právní úprava27 uvádí, že věcné břemeno vzniká zápisem do veřejného se-
znamu nebo účinností smlouvy v případě věci nezapsané do veřejného seznamu. Dále samo-
statně upravuje možnosti nabytí služebností a reálných břemen. Nabytí služebností je možné 
smlouvou, pořízením pro případ smrti, vydržením, ze zákona a rozhodnutím orgánu veřejné 
moci. Případy nabytí reálných břemen sice v OZ taxativně vyjmenovány nejsou, dle předpo-
kladu autorky však budou platit obdobně.  Z této formulace je možné chápat, že OZ nerozlišu-
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 FIALA, J. Věcná břemena. Vydání první. Brno: Univerzita J. E. Turkyně v Brně – právnická fakulta, 1988. 
151 s. ISBN 80-210-0064-3. s. 83 
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 FIALA, J. Věcná břemena. Vydání první. Brno: Univerzita J. E. Turkyně v Brně – právnická fakulta, 1988. 
151 s. ISBN 80-210-0064-3. s. 85 
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 BRADÁČ, A. et al. Věcná břemena od A do Z. 4. aktualizované vydání. Praha: Linde Praha a. s., 2009. 364 s. 
ISBN 978-80-7201-761-4. s. 43 
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je mezi původním a odvozeným vznikem věcného břemene, u všech případů zřízení věcného 
břemene totiž uvádí, že se jedná o nabytí. Teprve nabytí věcného břemene následně vede 
k jeho vzniku a ke vzniku právních vztahů určitých subjektů.     
1.2 SLUŽEBNOSTI 
Služebnosti jsou upraveny v § 1257 - § 1302 Občanského zákoníku.  
Služebnost je druhem věcného břemene, který postihuje vlastníka věci, tak že musí ve 
prospěch jiného něco trpět nebo se něčeho zdržet. Služebnost zahrnuje vše, co je k jejímu vý-
konu nezbytné. Není-li její obsah nebo rozsah přesně určen, stanoví se podle místní zvyklosti. 
Není-li ani ta, je rozsah nebo obsah služebnosti spíše menší než větší.  
V OZ jsou služebnosti dále rozděleny na pozemkové služebnosti a užívací práva, jimiž 
se uživateli poskytuje právo užívat cizí věc pro jeho vlastní potřebu a potřebu jeho domácnos-
ti. Vlastník musí věc udržovat v dobrém stavu a nést její závady. Přesáhnou-li náklady vlast-
níka jeho užitek, musí uživatel tyto náklady nést, nebo od užívání opustit. Užitky z věci náleží 
vlastníku a může je brát bez krácení práva uživatele.  
 K věci je možné zřídit i několik služebností, pokud novější právo není na újmu prá-
vům starším. Se změnou rozsahu služebné nebo panující věci, ani změnou hospodaření na 
panujícím pozemku, se služebnost nemění.28 
1.2.1 Nabytí služebností  
Z § 1260 OZ vyplývá, že věcné břemeno je možné nabýt těmito způsoby29:  
 smlouvou, 
 pořízením pro případ smrti, 
 vydržením, 
 ze zákona, 
 rozhodnutím orgánu veřejné moci. 
                                                                                                                                                        
27
 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
28
 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. § 1257, 1258, 1263, 1266 
29
 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. § 1260 
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Avšak pozemek, který je určený k plnění funkcí lesa, lze zatížit pozemkovou služeb-
ností, služebností pastvy nebo služebností braní lesních plodů jen smlouvou, pořízením pro 
případ smrti nebo rozhodnutím orgánu veřejné moci.  
Služebnost k věci zapsané ve veřejném seznamu vzniká zapsáním do tohoto seznamu 
na základně právního jednání nebo na základě jiné právní skutečnosti.30 
Dále OZ v § 1262 uvádí: „Zřizuje-li se služebnost k věci nezapsané ve veřejném se-
znamu, vzniká účinností smlouvy.“ Z tohoto ustanovení vyplývá nejpodstatnější změna, týka-
jící se věcných břemen. V případě věcných břemen, která upravoval zákon č. 40/1964 Sb., 
občanský zákoník, musela být věcná břemena vždy spojena pouze s věcí nemovitou.31 Sou-
časná právní úprava však dává možnost zřízení věcného břemene – služebnosti i k věci movi-
té.  
Nabytí  služebnosti smlouvou 
Smlouva o nabytí služebnosti představuje vícestranné právní jednání, jímž se jedna strana 
zavazuje druhé k trpění určitého jednání nebo ke zdržení se nějakého jednání. Podstatnou ná-
ležitostí smlouvy je přesné vymezení dohodnuté služebnosti, které by mělo být vyjádřeno 
určitě, srozumitelně a jednoznačně. Smlouva o nabytí služebnosti může být uzavřena samo-
statně nebo může být obsažena např. ve smlouvě darovací nebo ve smlouvě kupní. Jedná-li se 
o služebnost zatěžující nemovité věci, nevzniká služebnost pouhým sepsáním smlouvy. Ke 
vzniku služebnosti k nemovité věci je nutný zápis do veřejného seznamu, v němž je zapsána 
věc, ke které se služebnost zřizuje. Pokud věc ve veřejném seznamu zapsána není, vzniká slu-
žebnost zároveň s účinností smlouvy o zřízení služebnosti.  
 Obsah smlouvy si mohou strany volně ujednat, ale platí, že tam, kde zákon upravuje 
jednotlivé typy služebností, by měl obsah smlouvy o zřízení služebnosti vycházet z této kon-
krétní úpravy. Není to však povinností, tato ujednání jsou pouze inspirací, jak by smlouva 
měla obsahově vypadat. Pokud se tedy bude smlouva od této úpravy uvedené v OZ lišit, bude 
mít smluvní úprava vždy přednost.  
 Služebnost může být zřízena buď bezúplatně nebo za určitou smluvní náhradu, která 
by měla vlastníkovi zatížené věci kompenzovat újmu spojenou se vznikem služebnosti. Není-
                                                 
30
 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. § 1261, 1262 
31
 Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů. § 151n 
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li ve smlouvě uveden údaj o úplatnosti práva věcného břemene, má se za to, že bylo věcné 
břemeno zřízeno bezúplatně.  
 V případě zřízení služebnosti k nemovité věci se vyžaduje písemná forma smlouvy. 
Při případné změně smlouvy platí totéž.32 
Jelikož je tato práce zaměřena na sjednávání věcných břemen mezi fyzickými osobami 
a mezi obcemi, předpokládá se, že tato věcná břemena budou vznikat na základě písemných 
smluv. Proto zde bude pro příklad popsán postup, který by mohl být použit při zřizování věc-
ného břemene mezi těmito subjekty:33 
1) přípravné smlouvy – jedná se o smlouvu o smlouvě budoucího o zřízení věc-
ného břemene,  
2) bezúplatná věcná břemena – věcná břemena se zpravidla zřizují bezúplatně 
v případě, že má osoba povinná z tohoto věcného břemene také přímý pro-
spěch, 
3) stanovení úplaty za zřízení věcného břemene – úplata se stanovuje především 
dohodou, případně stanovením obvyklé ceny znaleckým posudkem,  
4) zaslání návrhu a podpis smlouvy – návrh smlouvy je zaslán osobě povinné 
k posouzení a po jeho schválení je vypracováno definitivní znění smlouvy, kte-
rá je následně oboustranně podepsána. 
Nabytí  služebnosti pořízením pro případ smrti 
Pořízení pro případ smrti je zcela novým pojmem, který zahrnuje závěť, dědickou smlouvu a 
dovětek. I kdyby závěť udávala jinak, nelze zkrátit povinný díl neopominutelného dědice, 
který se práva na povinný díl nezřekne a nedošlo-li k jeho vydědění.34  
V případě pořízení závěti se jedná o odvolatelný projev vůle zůstavitele, kterým pro 
případ své smrti osobně zůstavuje určité osobě či více osobám určitý podíl na pozůstalosti, 
případně odkaz. Závěti je nutné vyhovit tak, aby bylo co nejvíce vyhověno zůstaviteli. 
                                                 
32
 KABELKOVÁ, E. Věcná břemena v novém občanském zákoníku. Vydání první. Praha: C. H. Beck, 2013. 
344 s. ISBN 978-80-7400-461-2. s. 47-51 
33
 TRUNEČEK, J. Věcná břemena s veřejnoprávním prvkem. Vydání první.  Praha: Nakladatelství Leges, 2010. 
135 s. ISBN 978-80-87212-37-0. s. 46, 47 
34
 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. § 1491-1492 
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Není li zřejmé datum, kdy byla závěť pořízena (den, měsíc i rok) a pořídil-li zůstavitel 
více závětí, které si navzájem odporují či závisí-li právní účinky závěti na určení doby jejího 
pořízení, je závěť považována za neplatnou.35 Nebyla-li závěť pořízena s úlevami, vyžaduje 
se její písemná forma.36 
Dalším možným druhem pořízení pro případ smrti je dědická smlouva ve formě veřej-
né listiny, kterou zůstavitel povolává druhou smluvní stranu nebo třetí osobu za dědice nebo 
odkazovníka, a ta to přijímá. Dědickou smlouvou však lze pořídit pouze o třech čtvrtinách 
majetku zůstavitele, čtvrtina majetku musí zůstat volná. Pokud chce zůstavitel pořídit i o zby-
lé čtvrtině svého majetku ve prospěch smluvního dědice, musí tak učinit závětí. Tuto smlouvu 
mohou sepsat také snoubenci, ale účinnosti nabude až se vznikem manželství.37  
Dědická smlouva nyní bude nejsilnějším dědickým titulem a před ostatními pořízeními 
pro případ smrti bude mít přednost. Tato smlouva také bude dávat případným dědicům více 
právní jistoty, jelikož ji zůstavitel nebude moci měnit či zrušit bez souhlasu případného dědice 
či odkazovníka.38  
V případě dědické smlouvy se tedy nejedná o jednostranný akt jako tomu je u závěti, 
kde záleží pouze na svobodné vůli zůstavitele. Při pořízení prostřednictvím dědické smlouvy, 
jak již bylo zmíněno, musí i dědic nebo odkazovník vyjádřit souhlas s vypořádáním dědictví 
v případě smrti zůstavitele.  
Posledním typem pořízení pro případ smrti je dovětek, kterým může zůstavitel nařídit 
odkaz, stanovit dědici nebo odkazovníku podmínku nebo doložit čas či uložit dědici nebo 
odkazovníku příkaz. O dovětku platí obdobně stejná ustanovení jako o závěti a může být poří-
zen spolu se závětí nebo samostatně, tedy bez pořízení závěti.39 
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 KABELKOVÁ, E. Věcná břemena v novém občanském zákoníku. Vydání první. Praha: C. H. Beck, 2013. 344 
s. ISBN 978-80-7400-461-2. s. 53 
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 Podrobněji viz. Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. § 1542 - 1549 
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 KABELKOVÁ, E. Věcná břemena v novém občanském zákoníku. Vydání první. Praha: C. H. BECK, 2013. 
344 s. ISBN 978-80-7400-461-2. s. 54 
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 Nový občanský zákoník 2014 – Zákon č. 89/2012 Sb. [online], 2011 [cit. 2014-04-05]. Dostupné z: 
<http://www.novy-obcansky-zakonik.cz/text-novinka-v-dedictvi-dedicka-smlouva/> 
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 KABELKOVÁ, E. Věcná břemena v novém občanském zákoníku. Vydání první. Praha: C. H. BECK, 2013. 
344 s. ISBN 978-80-7400-461-2. s. 53, 54 
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Nabytí služebnosti vydržením 
OZ rozlišuje vydržení na řádné a mimořádné. Přičemž řádné vydržení spočívá v držení vlast-
nického práva poctivým držitelem40 po stanovenou dobu. Po uplynutí této stanovené doby 
poctivý držitel věc vydrží a stane se tedy vlastníkem věci. Podmínkou je pravost držby, a aby 
se držba zakládala na právním důvodu, který postačuje ke vzniku vlastnického práva, pokud 
právo náleží převodci či bylo zřízeno oprávněnou osobou. Držba nepoctivého předchůdce 
nebrání poctivému nástupci, aby počal vydržení dnem, kdy nabyl držby. Pokud však zůstavi-
tel nabyl nepravou držbu, není možné vlastnické právo vydržet ani jeho dědicem, i kdyby byl 
poctivým držitelem. Toto ustanovení platí obdobně i pro právního nástupce právnické osoby. 
 U movité věci je doba pro vydržení stanovena na tři roky, u nemovité věci je tato doba 
stanovena na deset let. Držba věci nesmí být po celou tuto stanovenou dobu přerušena. Pokud 
držitel nevykonává držbu déle než jeden rok v průběhu vydržecí doby, držba se přeruší.41  
 Ze soudní praxe je však známo, že pokud se osoba vykonávající právo domnívá, že 
pozemek, k němuž právo vykonává a který je vlastnictvím fyzické osoby, patří obci a slouží-li 
tento pozemek k chůzi a jízdě i jiným fyzickým osobám, nelze právo věcného břemene nabýt. 
Oprávněná osoba v tomto případě není v dobré víře,42 není ji tedy možno považovat za pocti-
vého držitele a tím nenaplňuje podmínku stanovenou OZ pro vydržení práva věcného břeme-
ne.  
 Mimořádná držba spočívá v dvojnásobné délce vydržecí doby, po uplynutí, které již 
není nutné prokázat právní důvod, na kterém se držba zakládá. Držitel musí být poctivý, při 
prokázání nepoctivého úmyslu toto neplatí.43  
 Po splnění časové podmínky, udávající dobu nutnou k vydržení práva z věcného bře-
mene, nastávají účinky vydržení přímo ze zákona. Právní vztah držby se tedy mění na právní 
vztah věcného břemena. To znamená, že na jedné straně vzniká  právo odpovídající věcnému 
břemeni a na druhé straně povinnost věcného břemena.44 
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 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, uvádí, že držitelem je osoba, která vykonává právo pro sebe. Pocti-
vým držitelem je potom osoba, která je přesvědčena, že jí právo držby náleží. 
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 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. § 1089-1094 
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 BRADÁČ, A. et al. Rádce majitele nemovitostí. 2. aktualizované vydání. Praha: Linde Praha a. s., 2006. 
1055 s. ISBN 80-7201-582-6. s. 80 
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 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. § 1095 
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 BRADÁČ, A. et al. Rádce majitele nemovitostí. 2. aktualizované vydání. Praha: Linde Praha a. s., 2006. 
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Nabytí služebnosti ze zákona 
Nabytí služebnosti přímo ze zákona není žádnou novinkou, tento způsob vzniku věcných 
břemen je obsažen v právním řádu již po dlouhou řadu let. Dá se říci, že ke vzniku věcných 
břemen ze zákona vedou všechny právní normy, v nichž jsou vymezeny podmínky pro vznik 
věcných břemen přímo ze zákona.45  
 Služebnosti lze nabýt na základě spousty norem, příkladem lze uvést následující:46  
 Na základě zákona č. 266/1944 Sb., o dráhách, ve znění pozdějších předpisů je 
provozovatel dráhy a dopravce oprávněn pro ochranné pásmo dráhy vstupovat 
na nezbytně nutnou dobu a v nezbytné míře na cizí pozemky i na stavby na 
nich stojící za účelem oprav, údržby a provozování dráhy, odstraňování ná-
sledků nehod, poškození dráhy nebo jiných překážek omezujících provozování 
drážní dopravy. 
 Dle zákona č. 49/1997 Sb., o civilním letectví, ve znění pozdějších předpisů je 
provozovatel letiště nebo jiných leteckých staveb oprávněn po předchozím 
prokazatelném informování vlastníka na nezbytnou dobu a v nezbytné míře  
vstupovat na cizí pozemky i mimo ochranné pásmo za účelem zajištění provo-
zu letišť a jiných leteckých staveb, případně odstraňovat překážky omezující 
provozování letiště nebo leteckých staveb. Jeho povinností je však co nejméně 
vyrušovat majitele těchto pozemků a nezpůsobovat mu škody.  
 Na základě zákona č. 200/1994 Sb., o zeměměřičství, ve znění pozdějších 
předpisů mohou pověření zaměstnanci a osoby oprávněné pro výkon činnosti 
v nezbytném rozsahu vstupovat a vjíždět na cizí pozemky. Toto musí předem 
oznámit vlastníkovi či oprávněnému uživateli pozemku. Se souhlasem vlastní-
ka nebo oprávněného uživatele stavby mohou také vstupovat do staveb. Vlast-
ník nesmí zaměstnancům či oprávněným osobám bránit ve výkonu činnosti a 
musí strpět umístění zeměměřičských značek na nemovitosti a zdržet se všeho, 
co by tyto značky mohlo zničit či poškodit. 
                                                 
45
 BRADÁČ, A. et al. Věcná břemena od A do Z. 4. aktualizované vydání. Praha: Linde Praha a. s., 2009. 364 s. 
ISBN 978-80-7201-761-4. s. 61 
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 KABELKOVÁ, E. Věcná břemena v novém občanském zákoníku. Vydání první. Praha: C. H. BECK, 2013. 
344 s. ISBN 978-80-7400-461-2. s. 61-65 
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Nabytí služebnosti rozhodnutím orgánu veřejné moci 
Orgánem veřejné moci bude nejčastěji soud, může se však jednat i o orgány jiné, především 
správní. Nejedná se pouze o právo orgánu rozhodnout o vzniku služebnosti, ale také o úpravu 
výkonu již existující služebnosti. Služebnost je možné zřídit rozsudkem nebo soudním smí-
rem.  
 Při zřizování služebnosti rozhodnutím soudu se může jednat o zřízení služebnosti při 
zrušení spoluvlastnictví, rozdělením společné věci, kdy bývalý spoluvlastník věci může mít 
právo na plody či užitky z dané věci. Dalším případem nabytí služebnosti rozhodnutím soudu 
je zřízení služebnosti povolení nezbytné cesty za úplatu. 
 Možnost zřízení služebnosti rozhodnutím správního orgánu je zakotvena ve zvláštních 
právních předpisech.47 Jedná se například o odnětí nebo omezení vlastnického práva 
k pozemku nebo ke stavbě, zřízením věcného břemene ve prospěch vyvlastnitele, umísťování 
technických sítí v obvodu železniční dráhy za úhradu, možnost stavby dálnice, silnice, místní 
komunikace na cizím pozemku.48 
1.2.2 Příklady služebností dle OZ 
Některé druhy služebností jsou upraveny v § 1267 – 1298 OZ a jedná se o tyto služebnosti, 
které OZ příkladem uvádí49: 
 služebnost inženýrské sítě, 
 opora cizí stavby, 
 služebnost okapu, 
 právo na svod dešťové vody, 
 právo na vodu, 
 služebnost rozlivu, 
 služebnost stezky, průhonu a pastvy, 
                                                 
47
 Příkladem možno uvést: Zákon č. 184/2006 Sb., o odnětí nebo omezení vlastnického práva k pozemku nebo 
ke stavbě, Zákon č. 266/1994 Sb., o dráhách, Zákon č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích, vše uvedené ve 
znění pozdějších předpisů  
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 KABELKOVÁ, E. Věcná břemena v novém občanském zákoníku. Vydání první. Praha: C. H. BECK, 2013. 
344 s. ISBN 978-80-7400-461-2. s. 55-57 
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 právo pastvy, 
 požívací právo, 
 služebnost bytu. 
 Předmětem této práce je ocenění věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě, proto 
je vhodné si zde tuto služebnost vymezit. OZ tento druh služebnosti uvádí na prvním místě, 
dá se tedy předpokládat, že se jedná o jedno z nejčastěji zřizovaných věcných břemen. Je však 
nutné podotknout, že ustanovení v OZ ohledně zřizování níže uvedených služebnosti nejsou 
závazná, slouží spíše jako „návod“ pro nabytí služebnosti smlouvou. V tomto případě totiž 
záleží především na vůli osoby oprávněné a osoby povinné a mnohdy si tyto osoby ani 
neuvědomí, co pro ně zřízení věcného břemene může znamenat. Především u osoby povinné 
může zřízení služebnosti znamenat podstatné omezení práv a v mnohých případech je toto 
omezení mnohem vyšší než užitek osoby oprávněné. 
Služebnost inženýrské sítě  
Služebnost inženýrské sítě dává právo vést vodovodní, kanalizační, energetické nebo jiné ve-
dení přes služebný pozemek, provozovat toto vedení a udržovat je. Toto musí být zřízeno na 
vlastní náklady oprávněného a bezpečným způsobem.  
Vlastník pozemku se musí zdržet všeho, co by mohlo vést k ohrožení inženýrské sítě, 
a je-li s ním předem projednáno, umožní oprávněné osobě na nezbytnou dobu a v nutném 
rozsahu vstup na pozemek za účelem prohlídky nebo údržby inženýrské sítě. Bez předchozího 
projednání může oprávněný na služebný pozemek vstoupit, a to v případě náhlého poškození 
inženýrské sítě, které nesnese odklad pro jeho opravu. Pokud při provádění opravy dojde ke 




Dle rozhodnutí Nejvyššího soudu je smlouva o zřízení věcného břemene spočívajícího 
v povinnosti vlastníka pozemku trpět vedení kanalizační stoky přes jeho pozemek pro neurči-
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Z tohoto rozhodnutí tedy vyplývá, že musí být osobě povinné předem oznámeno, na 
jakém místě a v jakém rozsahu bude povinna trpět vedení kanalizační sítě. Jedná se především 
o určitou ochranu povinné osoby, jelikož tato by měla být věcným břemenem omezena co 
nejméně. Dle autorky lze toto rozhodnutí aplikovat i na ostatní inženýrské sítě, ne pouze na 
vedení kanalizace. 
1.2.3 Zánik služebností 
Z § 1299 – 1302 OZ vyplývá, že věcné břemeno může zaniknout těmito způsoby52:  
 trvalou změnou, 
 dohodou, 
 dosažením určitého věku určitou osobou,  
 smrtí oprávněné osoby. 
Trvalou změnou zanikne služebnost tehdy, nemůže-li služebná věc sloužit panujícímu 
pozemku nebo oprávněné osobě. Vznikne-li touto trvalou změnou hrubý nepoměr mezi zatí-
žením služebné věci a výhodou panujícího pozemku nebo oprávněné osoby, může se vlastník 
služebné věci domáhat omezení nebo zrušení služebnosti za přiměřenou náhradu. 
Slovy Nejvyššího soudu spočívá změna poměrů, kterou vznikne hrubý nepoměr mezi 
věcným břemenem a výhodou oprávněného, nejen v objektivních okolnostech, ale také 
v osobních poměrech účastníků a za určitých okolností může vzniknout i změnou v chování 
účastníků. Za změnu poměrů se však nepovažuje sama o sobě skutečnost, že došlo ke změně 
vlastnického práva k nemovitosti, ke které se věcné břemeno váže, a to ani tehdy, když se 
nový vlastník octl v horší situaci než v době převodu.53 
 Zánik služebností dohodou se týká pouze služebnosti zapsané ve veřejném seznamu. 
Tato služebnost tedy zanikne výmazem z veřejného seznamu. 
 Smrtí oprávněné osoby zanikne služebnost v případě osobní služebnosti. Pokud je 
oprávněnou osobou z osobní služebnosti právnická osoba, trvá služebnost do doby, do které 
trvá tato právnická osoba. 
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 Služebnost nezaniká spojením vlastnictví panující a služebné věci v jedné osobě. Stej-
ně tak slouží-li služebnost provozu závodu, nezaniká přechodem nebo převodem závodu nebo 
jeho části, která bude provozována jako samostatný závod.54 
1.3 REÁLNÁ BŘEMENA 
Reálná břemena jsou upravena v § 1303 - § 1308 Občanského zákoníku.  
Reálné břemeno je druhem věcného břemene, který postihuje vlastníka věci, tak že je 
zavázán vůči oprávněné osobě něco jí dávat nebo něco konat. Lze zatížit i několik věcí pro 
totéž reálné břemeno. Zatížit věc reálným břemenem lze, pokud je zapsaná do veřejného se-
znamu. Je-li věcné břemeno zřízeno právním jednáním, vznikne zápisem do veřejného se-
znamu.  
 Pokud se jedná o časově neomezené reálné břemeno, musí být zřízeno jako vykupitel-
né a podmínky výkupu musí být určeny předem již při zřízení toho reálného břemene. 
 Vlastník zatížené věci je povinen zdržet se všeho, čím se věc zhoršila a oprávněná 
osoba by tím utrpěla újmu z reálného břemene.  
 Je-li reálné břemeno zřízeno jako břemeno v opakovaném plnění, může být zadržená 
dávka nebo její náhrada požadovaná jak po osobě, za jejíhož vlastnického práva dávka dospě-
la, tak i od přítomného vlastníka, ale jen z věci zatížené tímto reálným břemenem.  
 Neplní-li věc zatížená reálným břemenem účel, ke kterému bylo břemeno zřízeno pro 
vinu jejího vlastníka nebo pro nedostatek, který vyjde najevo až později, tou měrou, jak se 
mělo při jeho zřízení za to, musí vlastník tento stav napravit složením jistoty nebo jinak, aby 
oprávněná osoba neutrpěla újmu z tohoto reálného břemene.55 
1.3.1 Vznik reálných břemen 
V případě vzniku reálných břemen OZ taxativně nevyjmenovává způsoby jejich možného 
nabytí, tak jako tomu je u služebností. Dále také neuvádí, že by o nabývání reálných břemen 
platila obdobně ustanovení jako u služebností, tak jako tomu je v případě zániku reálných 
břemen, u kterých to uvedeno je. V textu se pouze objevuje zmínka o zřízení reálných břemen 
právním jednáním, dá se tedy předpokládat, že jiné způsoby vzniku nejsou možné.  
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Dále z ustanovení o reálných břemenech, které uvádí, že věc smí být zatížena reálným 
břemenem, je-li zapsaná ve veřejném seznamu, vyplývá, že na rozdíl od služebností, je možné 
reálná břemena spojovat jen s věcí nemovitou. Tak jako tomu bylo dříve v případě zřizování 
věcných břemen.  
1.3.2 Druhy reálných břemen 
Příklady reálných břemen v současné právní úpravě uvedeny nejsou, avšak z určitých ustano-
vení OZ dva konkrétní druhy reálných břemen vyplývají. Jako nejtypičtější reálné břemeno se 
nabízí uvést výměnek.  V OZ výměnek náleží do relativních majetkových práv, jedná se tedy o 
závazkověprávní vztah, který je řazen mezi tzv. zaopatřovací smlouvy. Není tedy nutné, aby 
byl výměnek vždy zřizován jako reálné břemeno, může se jednat pouze o závazkový vztah.56 
 Vlastník nemovité věci si smlouvou o výměnku vymiňuje v souvislosti s jejím převo-
dem pro sebe nebo třetí osobu požitky, úkony nebo práva sloužící k zaopatření na dobu života 
nebo na dobu určitou. Nabyvatel nemovité věci se zavazuje toto zaopatření poskytnout. Není-
li stanoveno či uvedeno jinak, je pro obsah práv výměnkáře rozhodující místní zvyklost. 
V případě zřízení výměnku jako reálného břemena, učiní nabyvatel nemovité věci kroky po-
třebné k zápisu do veřejného seznamu. Nezřekne-li se výměnkář práva zápisu, lze do veřejné-
ho seznamu zapsat vlastnické právo nabyvatele nemovité věci jen současně se zápisem vý-
měnku. Je možné zapsat budoucí výměnek do veřejného seznamu ještě před převedením věci.  
 I když to není ujednáno, osoba zavázaná k výměnku přispěje pomocnými úkony vý-
měnkáři, který to nezbytně potřebuje v nemoci, při úrazu či v jiné podobné nouzi. Lze se této 
povinnosti zprostit, zařídí-li umístění výměnkáře ve zdravotnickém či podobném zařízení.  
 Při změně poměru tou měrou, že by na osobě zavázané k výměnku nebylo možné 
spravedlivě požadovat, aby setrvala při naturálním plnění, a nedohodnou-li se strany, může 
soud na návrh osoby zavázané k výměnku rozhodnout o nahrazení výměnku peněžitým dů-
chodem. Další povinnosti osoby zavázané z výměnku je zajištění náhradního vhodného byd-
lení v případě zkázy stavby, v níž bylo výměnkáři vyhrazeno obydlí. Právo na výměnek není 
možné dědit. 
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 Asi nejpodstatnějším ustanovením je, že pokud smlouva o převodu nemovité věci byla 
uzavřena v souvislosti se zřízením výměnku, nelze od ní odstoupit pro neplnění povinnosti 
osobou zavázanou k výměnku.57   
 Druhým uvedeným reálným břemenem je stavební plat, který zatěžuje právo stavby 
tak, že bylo sjednáno za opakovanou úplatu.58 
1.3.3 Zánik reálných břemen 
O zániku reálných břemen platí stejná ustanovení jako o zániku služebností. Reálné břemeno 
tedy může zaniknout59:  
 trvalou změnou, 
 dohodou, 
 dosažením určitého věku určitou osobou,  
 smrtí oprávněné osoby. 
1.3.4 Změny věcných břemen 
Změnou věcných břemen se rozumí změna právního vztahu věcného břemene, a to tím způ-





Během trvání věcného břemene může dojít jak ke změně povinného subjektu, tak ke změně 
oprávněného subjektu. V případě změny povinného subjektu se jedná o změnu, která nastává 
přímo ze zákona v důsledku změny vlastníka nemovitosti bez ohledu na jeho vůli. V případě 
změny oprávněného subjektu je nutno rozlišovat mezi věcnými břemeny působícími in rem a 
in personam. V prvním případě je právo věcného břemene pevně spjato s vlastnictvím nemo-
vitosti. Změna oprávněného subjektu tedy nastává přímo ze zákona v důsledku změny vlast-
níka nemovitosti bez ohledu na jeho vůli. V druhém případě je právo z věcného břemeno spja-
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to s určitou osobou. Z tohoto konstatování tedy vyplývá, že změna oprávněného subjektu není 
možná.61 
Změna obsahu 
Změna obsahu je možná u většiny věcných břemen, výjimku tvoří pouze některá věcná bře-
mena vznikající přímo ze zákona. Obsah věcného břemene může být zúžen či rozšířen a tato 
změna může nastat dohodou, vzniklo-li věcné břemeno na základě smlouvy nebo na základě 
rozhodnutí oprávněného orgánu, kterým je soud. Do změny obsahu lze zařadit i změnu, která 
vzniká zaměněním věcného plnění za plnění peněžité. 62 
Změna předmětu 
V tomto případě lze měnit pouze nepřímý předmět, změna přímého předmětu, tedy lidského 
chování není během doby trvání věcného břemene možná. Změnu nepřímého předmětu lze 
rozlišit na změnu zatížené nemovitosti, která může nastat nejčastěji při dělení či slučování 
pozemků a na změnu oprávněné nemovitosti, která může vzniknout rozdělením či sloučením 
této nemovitosti, ale pouze za předpokladu, působí-li zde věcné břemeno in rem.63 
1.3.5 Ochrana věcných břemen 
OZ neobsahuje výslovně ochranu práv z věcných břemen, ale tato ochrana vyplývá z ustano-
vení o ochraně soukromých práv, tedy z § 12 OZ. Tento paragraf říká, že každý, kdo se cítí ve 
svém právu krácen, smí se domáhat ochrany u orgánu veřejné moci.  
 S ochranou práv z věcných břemen úzce souvisí podávání žalob. Zde se nabízí Spáčil 
(2006), který uvádí, že je možné bránit se žalobou, brání-li povinná osoba oprávněnému ve 
výkonu práva odpovídajícího věcnému břemeni, popírá-li osoba povinná právo oprávněného 
nebo vykonává-li právo odpovídající věcnému břemeni jiná osoba, které nepřísluší či překra-
čuje-li oprávněná osoba dohodnutý obsah a rozsah výkonu tohoto práva.64 
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1.3.6 Promlčení práva odpovídacího věcnému břemenu 
Promlčení neznamená zánik věcného břemena jako právního vztahu, jedná se pouze o závaž-
né oslabení práva odpovídajícího věcnému břemenu. Uplynutím promlčecí doby vznikne po-
vinnému nárok vznést námitku promlčení práva odpovídajícího věcnému břemenu. Ani v dů-
sledku vznesení námitky však právo nezaniká, zaniká pouze nárok oprávněné osoby domáhat 
se vynutitelnosti povinnosti z věcného břemena. Zda k nevykonávání práva odpovídajícího 
věcnému břemenu došlo z objektivních či subjektivních důvodů není relevantní. Výjimkou 
jsou věcná břemena vznikající přímo ze zákona, tato břemena se promlčet nedají.  
Při platnosti zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů 
však mohlo podle soudní praxe promlčení naplnit podmínky pro zrušení věcného břemene 
soudem,
65
 ovšem nově vydaný zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, nezahrnuje možnost 
zániku věcného břemene rozhodnutím soudu, nemělo by promlčení tedy nikdy naplnit pod-
mínky pro zrušení věcného břemene.  
OZ v obecných ustanoveních o délce promlčecí lhůty uvádí, že trvá tři roky, u majet-
kových práv deset let, ledaže by zákon stanovil jinou délku promlčecí lhůty.66 
Ve zvláštních ustanoveních OZ určuje některé podmínky pro promlčení práv67:  
 Je-li právo zapsáno ve veřejném seznamu, promlčí se za deset let ode dne, kdy 
mohlo být vykonáváno poprvé.  
 Jedná-li se o právo zapsané ve veřejném seznamu, které smí být vykonáváno 
nepřetržitě nebo opakovaně, promlčí se, pokud není vykonáváno po dobu dese-
ti let. Pokud se však jedná o právo, sice zapsané ve veřejném seznamu, ale vy-
konávané jen zřídka, požaduje se, aby osoba oprávněná měla v průběhu deseti 
let alespoň třikrát příležitost toto právo vykonat a přitom je nikdy nevykonala. 
V případě, že se příležitost k výkonu práva nevyskytne třikrát během deseti let, 
promlčecí doba se prodlouží. 
 Brání-li osoba povinná výkonu práva, promlčí se právo k věcnému břemenu do 
tří let.  
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 Právo na jednotlivé plnění z reálného břemene, se promlčí jako pohledávka, te-
dy v promlčecí lhůtě tři roky. 
 Právo přiznané rozhodnutím orgánu veřejné moci se promlčuje za deset let ode 
dne, kdy mělo být plnění podle rozhodnutí plněno.  
Dále také uvádí, že nelze promlčet právo nezbytné cesty a právo na vykoupení reálné-
ho břemene. Dojde-li k promlčení práva z věcného břemene u věci zapsané ve veřejném se-
znamu, dojde k výmazu tohoto práva na návrh osoby, která má na výmazu právní zájem.68  
1.3.7 Evidence věcných břemen 
Věcná břemena se evidují v Katastru nemovitostí České republiky, který je veřejným sezna-
mem a slouží mimo jiné k ochraně práv k nemovitostem.  
Zápisy do katastru nemovitostí se provádějí na základě písemností v listinné či 
v elektronické podobě a mohou mít podobu vkladu, záznamu nebo poznámky. Zapisuje-li se 
do katastru právo, které je spojeno pouze s částí pozemku, musí se s listinou předložit i geo-
metrický plán, který tuto část pozemku vymezuje.69 
 Vkladem se rozumí zápis do katastru nemovitostí, kterým se zapisují věcná práva, 
práva ujednaná jako věcná práva, nájem a pacht. V souvislosti s těmito právy se do katastru 
nemovitostí zapisuje jejich vznik, změna, zánik, promlčení a uznání existence či neexistence 
těchto práv.70  
 Záznamem se do katastru nemovitostí zapisují práva, která jsou odvozená od práva 
vlastnického. Příkladem možno uvést právo hospodařit s majetkem státu, správa nemovitostí 
ve vlastnictví státu.71 
 Poznámka slouží k zápisu jiných důležitých informací, které se týkají evidovaných 
nemovitostí, vlastníků či jiných oprávněných a je ji možno zapsat na základě rozhodnutí či 
oznámení soudu, vyvlastňovacího úřadu, soudního exekutora, správce daně, dražebníka, 
správce obchodního závodu, pozemkového úřadu insolvenčního správce nebo k doloženému 
návrhu toho, v jehož prospěch má být poznámka zapsaná.72 
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Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon) byl vydán 
v souvislosti se změnou občanského zákoníku a platí od 1. 1. 2014. Do té doby platil zákon 
č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon), ve znění pozdějších předpisů, kte-
rý uváděl, že se vlastnická a jiná věcná práva k nemovitostem zapisují dle zvláštního předpi-
su, tedy zákona č. 256/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitos-
tem, ve znění pozdějších předpisů.73 Podle tohoto zákona se vkladem rozuměly zápisy práva 
vznikající na základě smlouvy a ostatní práva se zapisovaly záznamem.74 Současný katastrální 
zákon však na žádný další předpis neukazuje a stanovuje zápisy do katastru nemovitostí jiným 
způsobem, který je popsán výše.  
 U práva odpovídajícího věcnému břemeni se v katastru nemovitostí evidují údaje:75 
 stručný popis obsahu práva, 
 údaje o nemovitosti, která je věcným břemenem zatížená, 
 údaje o osobě povinné z věcného břemene, vztahuje-li se věcné břemeno pouze 
k vlastnickému podílu na nemovitosti, 
 údaje o nemovitosti nebo jednotce oprávněné z tohoto práva, 
 údaje o osobě oprávněné, je-li věcné břemeno zřízeno ve prospěch osoby,  
 v případě sjednání věcného břemene na dobu určitou, doba, na kterou je věcné 
břemeno sjednáno, 
 označení protokolu a pořadové číslo, pod kterým je zápis do katastru proveden, 
 údaje o listině, která je podkladem pro zápis práva. 
„Právo odpovídající věcnému břemeni ve prospěch vlastníka nemovitosti se v katastru 
eviduje jak u nemovitosti oprávněné z věcného břemene, tak u nemovitosti zatížené věcným 
břemenem. Oprávnění z věcného břemene pro osobu se eviduje pouze u nemovitosti povinné-
ho. Právo odpovídající věcnému břemeni ve prospěch vlastníka nemovitosti, která není před-
mětem evidování v katastru, se eviduje pouze u nemovitosti povinného.“76 
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1.4 OCEŇOVÁNÍ VĚCNÝCH BŘEMEN 
„Oceňování je činností, kdy je určitému předmětu, souboru předmětů, práv ap. přiřazován 
peněžní ekvivalent. Je přitom třeba rozlišovat pojmy cena a hodnota.”77 
1.4.1 Cena a hodnota při oceňování věcných břemen 
Jak je uvedeno výše, je nutné rozlišovat mezi pojmy cena a hodnota, proto je vhodné si tyto 
pojmy vymezit. 
Cena 
Pojem cena je v České republice upraven v zákoně č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění 
pozdějších předpisů. Dle tohoto zákona se cenou rozumí peněžní částka, která je sjednaná při 
nákupu a prodeji zboží, jedná se tedy o cenu smluvní a nebo je to peněžní částka určená podle 
zvláštního právního předpisu, kterým je zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o 
změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění pozdějších předpisů.78 Pro 
potřeby oceňování se cenou rozumí nejen skutečně zaplacená částka, ale také částka, která je 
nabízena či požadována.79 
 Kuhrová (2011) ve své práci uvádí, že při oceňování věcných břemen se nejčastěji 
používají tři druhy cen, a to cena obvyklá, cena smluvní a cena zjištěná.80 Autorka s tímto 
názorem souhlasí, proto bude v této práci tento názor převzat.  
Cenou obvyklou se dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění 
pozdějších předpisů rozumí cena, které by bylo dosaženo při prodejích stejného, popřípadě 
obdobného majetku či při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním 
styku v tuzemsku ke dni ocenění. Je nutné zvážit všechny okolnosti, které mohou mít na cenu 
vliv, avšak kromě vlivů mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího a 
kupujícího nebo důsledky přírodních či jiných kalamit. Nově je dle tohoto zákona obvyklá 
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Vedoucí práce Jan Sedláček. 
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cena vyjádřením hodnoty a je určena porovnáním s cenou sjednanou při prodeji stejného nebo 
obdobného předmětu, jež je oceňován81 
Smluvní ceny dělí zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění pozdějších předpisů, na 
ceny volné a ceny regulované. Ceny regulované jsou stanoveny cenovými orgány a jsou 
zveřejňovány v Cenovém věstníku. Volné ceny vznikají dohodou o výši této ceny nebo 
zaplacením určité částky.82 
Cenou zjištěnou se rozumí cena určená podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku, ve znění pozdějších předpisů a prováděcí vyhlášky Ministerstva financí ČR 
č. 441/2013 Sb., oceňovací vyhláška. Ocenění dle tohoto zákona se použije vždy, odkazují-li 
na něj zvláštní předpisy např. zákon o investičních společnostech a investičních fondech, 
zákon o dani z nemovitosti atd.83 
Hodnota 
V případě hodnoty se nejedná o nabízenou, požadovanou či skutečně zaplacenou částku. Jed-
ná se o odhad částky, která vyjadřuje vztah mezi zbožím a službami, které lze koupit na jedné 
straně a kupujícími a prodávajícími na straně druhé. Z ekonomického hlediska je hodnota 
vyjádřením užitku neboli prospěchu vlastníka. Existuje více druhů hodnot a každou hodnotu 
může udávat jiné číslo. Je tedy nutné řádně specifikovat, o kterou hodnotu se při provádění 
ocenění jedná.84 
 Bradáč (2009) uvádí dva základní typy hodnot, a to hodnotu věcnou a hodnotu výno-
sovou.  
 Věcná hodnota představuje cenu, za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou 
věc pořídit v době ocenění, sníženou o přiměřené opotřebení a případně o náklady na opravu 
závad, které by zněmožňovaly okamžité užívání věci. Obdobou této hodnoty je cena zjištěná 
nákladovým způsobem podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majektu, která vychází z 
nákladů potřebných na pořízení věci v místě a čase ocenění bez zohlednění koeficientu 
prodejnosti. 
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 Výnosová hodnota je součtem diskontovaných budoucích příjmů plynoucích z 
majetku. U nemovitých věcí se zjistí z čistého dosahovaného nájemného, tedy nájemného 
snížěného o náklady na roční provoz nemovité věci. Dá se říci, že se jedná o jistinu, kterou by 
bylo nutné uložit při určité úrokové míře a tyto úroky by potom byly stejné jako čistý výnos z 
nemovité věci. Pro stanovení výnosové hodnoty je důležité správné zohlednění inflace. 
Obdobou této hodnoty je cena zjištěná výnosovým způsobem podle zákona č. 151/1997 Sb., o 
oceňování majetku. 
Bradáč (2009) uvádí, že v praxi jsou pojmy cena a hodnota bohužel často chybně 
zaměňovány, i když spolu ve skutečnosti nemusí vůbec souviset.85 
1.4.2 Podklady pro ocenění věcných břemen 
Pro správné ocenění je nutné vycházet z přesných a aktuálních podkladů, které mohou být jak 
písemné, tak i grafické. Pro ocenění věcných břemen se používají následující  podklady:86 
 smlouva o zřízení věcného břemene mezi osobou oprávněnou a osobou povinnou,  
 aktuální výpis z listu vlastnictví osoby oprávněné, který je součástí katastru 
nemovitostí, 
 aktuální výpis z listu vlastnictví osoby povinné, který je součástí katastru nemovitostí,  
 aktuální kopie katastrální mapy, 
 geometrické plány s vyznačením věcného břemene na části pozemku, potvrzené 
příslušným katastrálním úřadem, 
 část projektové dokumentace, která se stavby zatížené věcným břemenem 
bezprostředně týká, jedná se jak o výkresy, tak i o technickou zprávu, která musí 
odpovídat skutečnému stavu, 
 přehledná situace vzájemné vazby, vyznačení inženýrských sítí a podzemních staveb, 
 možné existující smlouvy o nájmu mezi osobou oprávněnou a osobou povinnou nebo 
jinými subjekty, 
 stavebněprávní dokumentace, 
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 další důležitá rozhodnutí např. vodohospodářské, hygienické, ochrana životního 
prostředí apod.,  
 kopie schváleného územního plánu včetně textové části, která se týká předmětu 
ocenění, 
 aktuální cenová mapa stavebních pozemků, pokud je pro danou obec vydávána, 
 databáze obvyklých obchodovaných cen pozemků a nájemného v daném místě a čase, 
 omezující podmínky příslušných správců sítí ve vztahu k ochrannému resp. k 
bezpečnostnímu pásmu, 
 místní podmínky, 
 kopie výpisu objednatele z obchodního rejstříku. 
Nutností pro ocenění věcného břemene je přesná specifikace obsahu a rozsahu 
věcného břemene, přesné určení k čemu se věcné břemeno váže a na jak dlouhou dobu je 
sjednáno.87 
1.4.3 Dělení věcných břemen pro účely ocenění88 
Z hlediska doby trvání rozdělujeme věcná břemena na: 
 věcná břemena navždy trvající, 
 věcná břemena na určitou dobu, 
 věcná břemena na neurčitou dobu, 
 věcná břemena na zbývající dobu života určité osoby. 
Z hlediska užitku je možno u věcných břemen rozlišit: 
 užitek oprávněné osoby, 
 závady na nemovitosti povinné osoby. 
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Z hlediska předmětu ocenění se rozlišuje: 
 určení ceny věcného břemene, 
 určení ceny nemovitosti, na níž věcné břemeno vázne. 
K oceňování věcných břemen je nutno přistupovat s ohledem na výše uvedené dělení. 
1.4.4 Ocenění věcného břemene jako užitku oprávněného  
Věcné břemeno vzniká většinou jednorázově, za jednorázovou úplatu. Úkolem ocenění tedy 
je stanovení přiměřené výše této úplaty, aby vyjadřovala nejen užitek oprávněného, ale 
především také kompenzovala újmu povinného. Pro ocenění věcného břemene obvyklou 
cenou se zpravidla vychází z ocenění výnosového, které představuje částku, jež by musela být 
uložena na určitý úrok, aby v budoucnu dávala částky, které by po celou dobu trvání věcného 
břemene kompenzovaly újmu povinného.89 
Je však možné tuto částku stanovit nákladovým způsobem. Zde by se jednalo o částku, 
kterou je třeba vynaložit, aby byl uspokojen užitek oprávněného.90 
 V případě výnosového ocenění se tedy jedná o čistě ekonomický pohled na cenu 
věci.91 Porovnávají se dosažitelné zisky z věci pořízené za určitou cenu se zisky 
dosažitelnými ze stejné částky uložené v peněžním ústavu na určitý úrok. Jedná se o čisté 
výnosy, tedy výnosy, od kterých jsou odečteny náklady potřebné na jejich dosažení.  














Cv ...... cena stanovená výnosovým způsobem, 
n ......... počet let užívání práva, 
zt ........ čistý roční výnos v roce t, 
q
t ........ úroková míra v roce t. 
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Uvažuje- li se omezená doba příjmů a konstatní zisk v jednotlivých letech, lze tento 


















Má-li oceňované právo na konci životnosti určitou zůstatkovou hodnotu, za kterou by 














 Vztahy pro výpočet výnosového ocenění jsou dány, jediným problémem tedy bude 
stanovení hodnoty z, tedy ročního užitku. Tento užitek se bude případ od případu lišit a je 
nutné dát pozor, aby se nepřipočítala  práce a náklady, které může oprávněný přidat.  
Pomůckou pro stanovení ročního užitku může být informace Ministerstva financí ČR, 
která uvádí, že obecně a zjednodušeně je v řadě případů možno tento užitek stanovit jako 
obvyklé nájemné v místě a čase ve vztahu k typu nemovitosti. Vychází se především z již 
uzavřených nájemních smluv, dále z informací poskytnutých místními úřady samosprávy či z 
databází realitních nebo správcovských kanceláří.92 
1.4.5 Ocenění věcného břemene jako závady váznoucí na nemovitosti, tedy újmy 
povinného  
V případě věcného břemena váznoucího na nemovitosti mohou nastat dva případy. V prvním 
případě  může věcné břemeno nemovitost znehodnotit a učinit ji neprodejnou, v druhém 
případě věcné břemeno cenu nemovitosti prakticky neovlivní. Je tedy nutné zvážit, jakou 
újmu bude mít osoba povinná, na jejíž nemovitosti věcné břemeno vázne, tedy jaké náklady 
by bylo nutné vynaložit, aby zde věcné břemeno nebylo. Musí se uvažovat i práce a náklady, 
kterými přispívá osoba oprávněná. 
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 Postup pro ocenění věcného břemene jako závady váznoucí na nemovitosti není 
legistlativně stanoven, doporučují se však následující postupy, případně jejich kombinace:93 
1) Při zřejmém výrazném znehodnocení nemovitosti věcným břemenem se újma 
vypočte jako rozdíl ceny nemovitosti bez závady a ceny nemovitosti se 
závadou. 
2) Při znehodnocení, které by způsobilo nemožnost užití nemovitosti k původním 
účelům se cena závady vypočte jako kapitalizovaná ztráta dle příslušných 
vztahů výnosového ocenění (tyto vztahy jsou uvedeny v předchozí kapitole). 
3) V některých případech je možné věcné břemeno jako závadu váznoucí na 
nemovitosti odstranit. Cena věcného břemene se tedy stanoví ve výši nákladů 
nutných k odstranění této závady. 
1.4.6 Stanovení výše ročního užitku  
Z pohledu vlastníka nemovitosti se jedná o užitek, kterého se zřízením věcného břemene 
vzdal, tedy o jeho ztrátu. Z pohledu oprávněné osoby se jedná o užitek, který zřízením 
věcného břemene získal. Ve většině případů platí, že je roční užitek roven nájemnému za 
užívání vlastnického práva k pozemku, stavbě, bytu či nebytovému prostoru. Nájemné je 
cenou pronájmu.94 Narozdíl od věcného břemene, které je placeno jednorázově, se nájemné 
platí opakovaně. 
Jak již bylo zmíněno výše, je možné tento roční užitek zjistit zjednodušeně z obvyklé-
ho nájemného v místě a čase ve vztahu k typu nemovitosti.  Vychází se především z již 
uzavřených nájemních smluv, dále z informací poskytnutých místními úřady samosprávy či z 
databází realitních nebo správcovských kanceláří.  
Pokud tyto informace nejsou k dispozici, je vhodné použít ke zjištění ročního užitku 
metodu simulovaného nájemného. Pro zjištění simulovaného nájemného je možné využít 
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Výměry Ministerstva financí ČR, výpočet ekonomického nájemného (stanovení ročního užit-
ku na základě ceny nemovitosti a míry kapitalizace), či jinou metodikou dle uvážení znalce.95 
1.5 METODY OCEŇOVÁNÍ VĚCNÝCH BŘEMEN 
1.5.1 Stanovení administrativní ceny věcného břemene  
Administrativní cena věcného břemene se zjistí podle § 16b zákona č. 151/1997 Sb., o 
oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. Tato metoda ocenění věcných břemen se 
použije například pro stanovení ceny pro daňové účely, pro soudní dražbu nebo odkazuje-li na 
tuto metodu ocenění jiný právní předpis.  
§ 16b 
Oceňování věcných břemen 
„(1) Služebnosti se oceňují výnosovým způsobem na základě ročního užitku se zohledněním 
míry omezení služebností ve výši obvyklé ceny. 
(2) Ocenění podle odstavce 1 se neuplatní, jestliže lze zjistit roční užitek ze smlouvy nebo 
z rozhodnutí příslušného orgánu, pokud při vzniku služebnosti byl roční užitek z tohoto bře-
mene uveden a není-li o více než jednu třetinu nižší než obvyklá cena. 
(3) Roční užitek podle odstavců 1 a 2 se násobí počtem let užívání práva, nejvýše však pěti. 
(4) Patří-li právo určité osobě na dobu jejího života, oceňuje se desetinásobkem ročního 
užitku. 
(5) Nelze-li cenu zjistit podle předchozích odstavců, oceňuje se právo jednotně částkou 
10 000 Kč. 
(6) Reálné břemeno nebo právo z vykupitelné služebnosti se ocení ve výši náhrady uvedené 
ve smlouvě nebo v rozhodnutí příslušného orgánu. Jsou-li ve smlouvě uvedené pouze podmín-
ky výkupu reálného břemena nebo zrušení služebnosti za přiměřenou náhradu, vypočte se 
náhrada podle uvedených podmínek k datu ocenění. 
(7) Právo zřízené jinak než věcným břemenem obdobné služebnosti nebo reálnému břeme-
nu se oceňuje podle odstavců 1 až 6.“96 
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 Z výše citovaného paragrafu je tedy zřejmé, že je postup pro ocenění věcného břemene 
administrativní cenou pevně stanoven a je odlišný pro služebnosti a pro reálná břemena a vy-
kupitelné služebnosti.  
Postup pro ocenění služebnosti je následující: 
1) zjištění ročního užitku služebnosti výnosovým způsobem ve výši obvyklé ce-
ny – tento roční užitek se však nediskontuje, ani se od něj neodečítají náklady 
na opravy a zachování věci,97 
2) zjištění, lze-li roční užitek zjistit ze smlouvy či z rozhodnutí příslušného orgá-
nu, 
3) tyto zjištěné ceny se porovnají a dosahuje-li cena zjištěná ze smlouvy či z roz-
hodnutí příslušného orgánu alespoň 2/3 obvyklé ceny zjištěné výnosovým 
způsobem, použije se pro další postup výpočtu tento roční užitek, 
4) zjištěný roční užitek se vynásobí počtem let užívání práva z věcného břemene, 
nejvýše však pěti, 
5) patří-li však právo určité osobě na dobu jejího života, vynásobí se roční užitek 
deseti, 
6) není-li možné cenu zjistit dle výše uvedeného postupu, ocení se právo jednot-
ně částkou 10 000 Kč. 
Ze sdělení Ministerstva financí čj. 162/38 024/1999, k oceňování práv odpovídajících 
věcným břemenům vyplývá, že by se věcné břemene mělo částkou 10 000 Kč ocenit pouze 
v případě, kdy nelze užitek z věcného břemene přesně pojmenovat, vymezit a tedy ocenit. Dá 
se tedy říci, že by se toto ocenění mělo používat spíše výjimečně, a to v případech, kdy by 
určení užitku bylo sporné a mohlo by zvýhodnit osobu oprávněnou či osobou povinnou. Pří-
slušné sdělení uvádí příklady věcných břemen, které je vhodné ocenit jednotnou částkou 
10 000 Kč, a to právo čerpání vody ze study, právo chovu domácího zvířectva, právo podílet 
se na úrodě zahrady, právo opatrování oprávněného a právo přístupu vlastníka nemovitosti 
přes pozemek jiného vlastníka při nutných opravách a údržbě. 
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Postup pro ocenění reálného břemene či práva z vykupitelné služebnosti je následující: 
1) stanovení ceny pomocí náhrady uvedené ve smlouvě nebo v rozhodnutí pří-
slušného orgánu, 
2) v případě, že jsou ve smlouvě uvedeny pouze podmínky výkupu reálného bře-
mena či zrušení služebnosti za přiměřenou náhradu, použijí se tyto podmínky 
pro stanovení náhrady výpočtem. 
1.5.2 Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Při ocenění práva odpovídajícího věcnému břemeni obvyklou cenou, se většinou jedná o 
případy, kdy se dvě strany chtějí domluvit na uzavření smlouvy o zřízení věcného břemene. 
Potřebují k tomu znát částku, která by byla přiměřená jak užitku z věcného břemene, tak 
újmě, kterou věcné břemeno způsobí. Postup není legislativně stanoven, doporučuje se však 
užití následujícího postupu:98  
1) zjištění ročního užitku, který bude náležet osobě oprávněné, přičemž je nutné 
zohlednit náklady oprávněné osoby na zachování a opravy věci, 
2) kapitalizace ročního užitku počtem let, po který bude věcné břemeno trvat (výsledkem 
bude cena věcného břemene jako užitku oprávněného), 
3) zjištění roční újmy, kterou bude mít osoba povinná z věcného břemene, 
4) kapitalizace roční újmy počtem let, po který bude věcné břemeno trvat (výsledkem 
bude cena věcného břemene jako závady váznoucí na věci), 
5) z výsledných cen se odbornou úvahou určí obvyklá cena, která by se měla pohybovat 
mezi těmito cenami a měla by být přiměřená a přijatelná pro obě strany. 
Pro správné stanovení ceny odpovídající věcnému břemeni je důležité použít správnou 
míru kapitalizace. Je vhodnější použití reálné míry kapitalizace, nikoliv míry nominální, 
jelikož se uvažuje s budoucími částkami, které by vybrány z peněžního ústavu měly 
nahrazovat újmu, jež v jednotlivých letech bude vznikat. 
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 Pro určení obvyklé ceny věcného břemene jako užitku oprávněného i újmy povinného, 
je důležité především zohlednění délky trvání tohoto věcného břemene.  
Věcné břemeno trvalé 
Zjištění obvyklé ceny se provede výnosovým způsobem pomocí vzorce pro tzv. věčnou rentu. 
Tato metoda je vhodná i pro výpočet, kdy je věcné břemeno sjednáno na dlouhou dobu. 
Pojem dlouhá doba je ovlivněn výší úrokové míry. Čím je vyšší úroková míra, tím je doba 
dostačující pro možnost použití tohoto vzorce nižší. Vzorec je možno použít jak pro výpočet 





VB......... cena věcného břemene, 
U............ čistý roční užitek oprávněné osoby či ztráta povinné osoby, 
u............. míra kapitalizace. 
Věcné břemeno na určitou dobu 
Vzorec pro výpočet je obdobný jako v předcházejícím případě, avšak je nutné zohlednit dobu 













VB ........ cena věcného břemene, 
U............ čistý roční užitek oprávněné osoby či ztráta povinné osoby, 




q   
n............... počet let trvání věcného břemene. 
Věcné břemeno na délku života oprávněné osoby 
Stanovení ceny věcného břemene sjednaného na délku života oprávněné osoby je vždy velmi 
problematické. Délku zbývajícího života totiž nelze předem určit, jedná se tedy spíše o odhad. 
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Doporučuje se vycházet z teorie pravděpodobnosti a chyb s využitím např. úmrtnostních 
tabulek, které udávají jakého věku se občané ČR dožívají.99  
1.5.3 Ocenění věcného břemene podle vnitřních předpisů obcí 
Obce si pro stanovení náhrad za zřízení věcného břemene vydávají své jednotné metodiky, 
které se snaží uplatňovat v rámci smluvních jednání.100 Jedná se o vnitřní předpisy obcí, ve 
kterých jsou stanoveny podmínky pro zřízení věcného břemene, jedná se např. o stanovení 
náležitostí žádosti a smlouvy o zřízení věcného břemene, druhy věcných břemen, která mohou 
na území obce vzniknout, ceny za jejich zřízení (většinou zvlášť pro podnikatelské a 
nepodnikatelské subjekty a pro různé druhy pozemků), postup pro ocenění práva 
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2  NÁVRHOVÁ ČÁST 
V návrhové části diplomové práce je provedeno ocenění práva z věcného břemene – 
služebnosti inženýrské sítě. Toto ocenění bude provedeno pro účely uzavření smlouvy mezi 
obcemi (osobami povinnými) a vlastníky inženýrských sítí (osobami oprávněnými).  
 Služebnost inženýrské sítě bude oceněna dvěma způsoby. Prvním způsobem bude 
ocenění obvyklou cenou, druhým způsobem bude ocenění podle vnitřních předpisů 
jednotlivých obcí. Pro ocenění byl vybrán vzorek dvaceti obcí.   
Ocenění bude provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku 
a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění zákona č. 121/2000 Sb., 
č. 237/2004 Sb., č. 257/2004 Sb., č. 296/2007 Sb., č. 188/2011 Sb., č. 350/2012 Sb. 
a č. 303/2012 Sb. a vyhlášky Ministerstva financí České republiky č. 441/2013 Sb. (oceňovací 
vyhláška). 
Návrhová část se bude opírat o poznatky získané z teoretické části této práce. Ocenění 
věcného břemene bude vycházet ze skutečných údajů, některé údaje však budou pozměněny 
pro studijní účely.   
2.1 CHARAKTERISTIKA VĚCNÉHO BŘEMENE 
Předmětem ocenění bude věcné břemeno vznikající na základě smlouvy mezi obcí a 
vlastníkem inženýrské sítě, které dosud není zřízeno. 
Název věcného břemene: Služebnost inženýrské sítě. 
Vymezení obsahu věcného břemene: Výstavba podzemního vodovodního vedení, kterou 
budou dotčeny pozemky druhu ostatní plocha s účelem využití ostatní komunikace (komuni-
kace II. třídy) v centru jednotlivých obcí. Vodovodní vedení bude v komunikaci uloženo 
podélně v délce 50 metrů, šířka potrubí je 500 mm, celková šířka výkopu 1 metr. 
Vymezení rozsahu: Vymezení rozsahu části pozemku, kterou vlastník nebude moci užívat bez 
dalšího omezení je v pruhu o délce 50 metrů a šířce 1 metr. Výměra pozemku tedy činí 50 m2. 
Vymezení ochranného pásma: Dle zákona č. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacích pro 
veřejnou potřebu a o změně některých zákonů (zákon o vodovodech a kanalizacích) je 
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ochranné pásmo vymezeno vodorovnou vzdáleností od vnějšího líce stěny potrubí na 1,5 m na 
každou stranu. Ochranné pásmo tedy činí 185,5 m2. 
Délka trvání věcného břemene: Navždy, po celou dobu životnosti vodovodního vedení. 
Osoba povinná: Jednotlivá obec. 
Osoba oprávněná: Fyzická nepodnikající osoba. 
2.1.1 Pro ocenění věcného břemene byl vybrán tento vzorek obcí 
1) Buštěhrad – k. ú. Buštěhrad, okres Kladno 
2) České Budějovice – k. ú. České Budějovice 1, okres České Budějovice 
3) Cheb – k. ú. Cheb, okres Cheb 
4) Jeseník – k. ú. Jeseník, okres Jeseník 
5) Liberec – k. ú. Liberec, okres Liberec 
6) Moravský Krumlov – k. ú. Moravský Krumlov, okres Znojmo 
7) Nový Bor – k. ú. Nový Bor, okres Česká Lípa 
8) Olomouc – k. ú. Olomouc – město, okres Olomouc 
9) Opava – k. ú. Opava, okres Opava 
10) Ostrava – k. ú. Vítkovice (Ostrava – město), okres Ostrava 
11) Pardubice – k. ú. Pardubičky, okres Pardubice 
12) Pelhřimov – k. ú. Pelhřimov, okres Pelhřimov 
13) Rosice – k. ú. Rosice, okres Brno-venkov 
14) Rýmařov – k. ú. Rýmařov, okres Bruntál 
15) Soběhrdy – k. ú. Soběhrdy, okres Benešov 
16) Stráž pod Ralskem – k. ú. Stráž pod Ralskem, okres Česká Lípa 
17) Šternberk, k. ú. Šternberk, okres Olomouc 
18) Třeboň – k. ú. Třeboň, okres Jindřichův Hradec 
19) Velké Pavlovice – k. ú. Velké Pavlovice, okres Břeclav 
20) Zábřeh – k. ú. Zábřeh na Moravě, okres Šumperk 
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2.2 POUŽITÁ METODIKA PRO PROVEDENÍ OCENĚNÍ VĚCNÉHO 
BŘEMENE – SLUŽEBNOSTI INŽENÝRSKÉ SÍTĚ 
Na základě poznatků získaných z teoretické části této práce je provedena aplikace dvou metod 
ocenění na konkrétní případ, tedy ocenění věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě 
váznoucí vždy na stejné výměře pozemku v centru jednotlivých obcí. Na základě výše 
zadaného věcného břemene volím následující postup pro zpracování návrhové části práce: 
2.2.1 Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
1) Ocenění pozemku, na němž mají být věcná břemena zřízena101 
Roční užitek oprávněného/újma povinného z věcného břemene budou v každém případě 
ocenění shodné s výší nájemného za pozemek. Pro zjištění nájemného z pozemku by bylo 
nejvhodnější použití porovnávací metody, která by spočívala v porovnání každého 
oceňovaného pozemku s již realizovanými pronájmy pozemků v dané lokalitě. Pro některé z 
vybraných pozemků však nejsou tyto informace dostupné, nelze tedy zjistit reálně dosahované 
nájemné v daném místě a čase. Pro sjednocení postupu ocenění věcného břemene tedy volím 
metodu simulovaného nájemného, přestože nemusí zcela přesně vypovídat o reálné situaci na 
trhu.  
 Cena pozemku, ze které bude simulované nájemné vypočteno, bude stanovena s 
využitím oceňovací vyhlášky. V případě existence cenové mapy, bude cena pozemku 
stanovena s využitím § 2 oceňovací vyhlášky, a to zjištěním ceny z cenové mapy pozemků.  
Pozemky v obcích, které cenovou mapu pozemků zřízenou nemají, budou oceněny s 
využitím § 3 oceňovací vyhlášky. Dle tohoto paragrafu se základní cena stavebního pozemku 
určí pro vyjmenované obce nebo její části z tabulky č. 1 přílohy č. 2 této vyhlášky a pro obce 
nevyjmenované se určí podle vzorce: 
ZC = ZCv × O1 × O2 × O3 × O4 × O5 × O6 
ZC ...... základní cena stavebního pozemku v Kč/m2, 
ZCv …. základní cena stavebního pozemku v Kč/m
2
 uvedená v tabulce č. 1 přílohy č. 2 
vyjmenovaného okresu, ve kterém se obec nachází, 
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O1……. koeficient velikosti obce, ve které se stavební pozemek nachází, uvedený v tabulce 
č. 2 v příloze č. 2 oceňovací vyhlášky, 
O2 ….. koeficient hospodářsko-správního významu obce, ve které se stavební pozemek 
nachází, uvedený v tabulce č. 2 v příloze č. 2 oceňovací vyhlášky, 
O3 ......... koeficient polohy obce, ve které se stavební pozemek nachází, uvedený v tabulce 
č. 2 v příloze č. 2 oceňovací vyhlášky, 
O4 …... koeficient technické infrastruktury v obci, ve které se stavební pozemek nachází, 
uvedený v tabulce č. 2 v příloze č. 2 oceňovací vyhlášky, 
O5 …… koeficient dopravní obslužnosti obce, ve které se stavební pozemek nachází, uvedený 
v tabulce č. 2 v příloze č. 2 oceňovací vyhlášky, 
O6 …... koeficient občanské vybavenosti v obci, ve které se stavební pozemek nachází, 
uvedený v tabulce č. 2 v příloze č. 2 oceňovací vyhlášky. 
 Následně se zjistí cena upravená dle § 4 oceňovací vyhlášky pro druh pozemku ostatní 
plocha se způsobem využití ostatní komunikace podle vzorce: 
ZCU = ZC × P1 × P2 × P3 × P4 
ZCU …… základní cena upravená stavebního pozemku v Kč/m2, 
ZC ……… základní cena stavebního pozemku v Kč/m2, určená dle § 3 oceňovací vyhlášky, 
Pi ……….. hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku pro úpravu základních cen pozemků 
komunikací uvedeného v tabulce č. 5 v příloze č. 3 této vyhlášky. 
Pro veřejné komunikace se zpevněným povrchem dále platí, že ZC × 0,40 < ZCU < ZC × 1,2 
 Cena ostatní plochy se způsobem využití ostatní komunikace se potom stanoví jako 
suočin výměry pozemku a základní ceny upravené v Kč. 
2) Stanovení ročního užitku z věcného břemene 
Roční užitek z věcného břemene, tedy obvyklé roční nájemné z pozemku, bude stanoveno 
metodou simulovaného nájemného. Simulované nájemné bude stanoveno ve výši 7 % z ceny 
pozemku. Výše nájemného je stanovena s využitím přílohy č. 22 oceňovací vyhlášky, která 
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uvádí, že roční výnos z věcí nemovitých užívaných pro dopravu činí 7 %.  Náklady na 
zachování a opravy věci se nepředpokládají, proto nebudou zohledněny. 
3) Stanovení obvyklé ceny věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě 
Jelikož se jedná o věcné břemeno na dobu neurčitou, bude cena věcného břemene stanovena 
výnosovým způsobem – metodou tzv. věčné renty. Nejprve je nutno stanovit reálnou míru 
kapitalizace. Tato bude stanovena pomocí výnosnosti státních dluhopisů ČR pro prodej s 
nejdelší dobou splatností, jelikož oceňované věcné břemeno je sjednáno na dobu neurčitou. 
Míra kapitalizace ke dni 24. 5. 2014 činí 3,609 %. Dále je nutné zohlednit inflaci, která za rok 
2013 činí průměrně 1,4 %. Tento údaj byl zjištěn prostřednictvím Českého statistického 
úřadu.  














ir ....... reálná úroková míra, 
in ...... nominální úroková míra, 
ii ....... míra inflace. 






VB......... cena věcného břemene, 
U............ čistý roční užitek oprávněné osoby či ztráta povinné osoby, 
u ............ míra kapitalizace. 
2.2.2 Stanovení ceny věcného břemene dle vnitřních předpisů obcí 
Pro stanovení ceny věcného břemene dle vnitřních předpisů obcí je dán závazný postup, který 
si obce samy stanoví a může se i velmi lišit. Cena věcného břemene tedy bude stanovena s 
využitím několika postupů, vždy určenými dle jednotlivých vnitřních předpisů obcí. Tato 
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cena bude následně vynásobena hodnotou 1,21 z důvodu nutnosti připočtení zákonné sazby 
DPH. Výjimkou bude obec Nový Bor, která ve svém vnitřním předpise uvádí, že úplata za 
zřízení věcného břemene je stanovena již se zohledněním zákonné sazby DPH.  
 
2.3 STANOVENÍ OBVYKLÉ CENY VĚCNÉHO BŘEMENE 
2.3.1 Buštěhrad – k. ú. Buštěhrad, okres Kladno 
1) Stanovení ceny pozemku 
ZC = 2 160 × 0,85 × 0,60 × 1,03 × 1,00 × 0,95 × 1,00 = 1 078 Kč/m2 
Tabulka č. 1 – Stanovení základní ceny stavebního pozemku 
Koeficient Název znaku Hodnota koeficientu 
Velikosti obce 2001 – 5 000 obyvatel  0,85 
Hospodářsko-správního významu 
obce 
Ostatní obce 0,60 
Polohy obce Obec, jejíž některé katastrální území sousedí s 
městem (oblastí) vyjmenovaným v tabulce č. 1 
(kromě Prahy a Brna) 
1,03 
Technické infrastruktury v obci Elektřina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00 
Dopravní obslužnosti obce Integrovaná doprava a autobusová zastávka 0,95 










ZCU = 1 078 × 0,75 × 1,00 × 1,05 × 1,00 = 849 Kč/m2 
Tabulka č. 2 – Úprava základní ceny pro pozemky komunikací 
Číslo znaku Název znaku Popis pásma Hodnota 
1 Kategorie a charakter pozemní kom. Místní komunikace 0,75 
2 Charakter a zastavěnost území V kat. úz. sídelní části obce 1,00 
3 Komerční využití Možnost komerčního využití 1,05 
4 Povrch komunikace Se zpevněným povrchem 1,00 
Ocenění pozemku = 50 × 849 = 42 450 Kč 
 
2) Výpočet ročního užitku z věcného břemene 
Tabulka č. 3 – Stanovení ročního užitku 
Cena ost. plochy – komunikace 
[Kč] 
Procento, použité k výpočtu 
ročního nájemného [%] 
Roční užitek z věcného břemene [Kč] 
(roční nájemné z pozemku)  
42 450 7 2 971 
 






































Tabulka č. 4 – Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Výše ročního užitku 2 971 Kč 
Míra kapitalizace 2,18 % 





Obvyklá cena věcného břemene 136 284 Kč 
 
 Z výše uvedených výpočtu vyplývá, že použitá míra kapitalizace není pro ocenění 
věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě vhodná. Obvyklá cena věcného břemene činí 
136 284 Kč, což je přibližně trojnásobek obvyklé ceny pozemku, která činí 42 450 Kč. Tento 
výsledek nelze považovat za správný jelikož věcné břemeno nemůže mít vyšší hodnotu než je 
hodnota věci, kterou zatěžuje. Je tedy nutné zvolit jinou míru kapitalizace. Jelikož se jedná 
o stanovení ceny věcného břemene, tedy hodnoty určitého práva, které vázne na druhu 
pozemku ostatní plocha s využitím ostatní komunikace, bude zvolena míra kapitalizace jako 
průměrná hodnota mezi ročními výnosy z majetkových práv a z nemovitých věcí pro dopravu 
uvedených v příloze č. 22 oceňovací vyhlášky. Výnos z nemovitých věcí pro dopravu dle této 
vyhlášky činí průměrně 7 % ročně, výnos z majetkových práv dle této vyhlášky činí průměrně 
12 % ročně. Po zprůměrování těchto hodnot vychází míra kapitalizace 9,5 %. Tato hodnota se 
jeví jako přiměřená, proto bude použita místo vypočtené reálné úrokové míry. 
 
Tabulka č. 5 – Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Výše ročního užitku 2 971 Kč 
Míra kapitalizace 9,5 % 









2.3.2 České Budějovice 
1) Stanovení ceny pozemku 
ZC = 2 410 Kč/m2 
ZCU = 2 410 × 0,75 × 1,00 × 1,05 × 1,00 = 1 898 Kč/m2 
Tabulka č .6 – Úprava základní ceny pro pozemky komunikací 
Číslo znaku Název znaku Popis pásma Hodnota 
1 Kategorie a charakter pozemní kom. Místní komunikace 0,75 
2 Charakter a zastavěnost území V kat. úz. sídelní části obce 1,00 
3 Komerční využití Možnost komerčního využití 1,05 
4 Povrch komunikace Se zpevněným povrchem 1,00 
 
Ocenění pozemku = 50 × 1 898 = 94 900 Kč 
2) Výpočet ročního užitku z věcného břemene 
Tabulka č. 7 – Stanovení ročního užitku 
Cena ost. plochy – komunikace 
[Kč] 
Procento, použité k výpočtu 
ročního nájemného [%] 
Roční užitek z věcného břemene [Kč] 
(roční nájemné z pozemku)  
94 900 7 6 643 
 
3) Stanovení obvyklé ceny věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě 
Tabulka č. 8 – Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Výše ročního užitku 6 643 Kč 
Míra kapitalizace 9,5 % 









1) Stanovení ceny pozemku 
ZC = 940 Kč/m2 
ZCU = 940 × 0,75 × 1,00 × 1,05 × 1,00 = 740 Kč/m2 
Tabulka č. 9 – Úprava základní ceny pro pozemky komunikací 
Číslo znaku Název znaku Popis pásma Hodnota 
1 Kategorie a charakter pozemní kom. Místní komunikace 0,75 
2 Charakter a zastavěnost území V kat. úz. sídelní části obce 1,00 
3 Komerční využití Možnost komerčního využití 1,05 
4 Povrch komunikace Se zpevněným povrchem 1,00 
 
Ocenění pozemku = 50 × 940 = 37 000 Kč 
2) Výpočet ročního užitku z věcného břemene 
Tabulka č. 10 – Stanovení ročního užitku 
Cena ost. plochy – komunikace 
[Kč] 
Procento, použité k výpočtu 
ročního nájemného [%] 
Roční užitek z věcného břemene [Kč] 
(roční nájemné z pozemku)  
37 000  7 2 590 
 
3) Stanovení obvyklé ceny věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě 
Tabulka č. 11 – Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Výše ročního užitku 2 590 Kč 
Míra kapitalizace 9,5 % 









1) Stanovení ceny pozemku 
ZC = 1 040 Kč/m2 
ZCU = 1 040 × 0,75 × 1,00 × 1,05 × 1,00 = 819 Kč/m2 
Tabulka č. 12 – Úprava základní ceny pro pozemky komunikací 
Číslo znaku Název znaku Popis pásma Hodnota 
1 Kategorie a charakter pozemní kom. Místní komunikace 0,75 
2 Charakter a zastavěnost území V kat. úz. sídelní části obce 1,00 
3 Komerční využití Možnost komerčního využití 1,05 
4 Povrch komunikace Se zpevněným povrchem 1,00 
 
Ocenění pozemku = 50 × 819 = 40 950 Kč 
2) Výpočet ročního užitku z věcného břemene 
Tabulka č. 13 – Stanovení ročního užitku 
Cena ost. plochy – komunikace 
[Kč] 
Procento, použité k výpočtu 
ročního nájemného [%] 
Roční užitek z věcného břemene [Kč] 
(roční nájemné z pozemku)  
40 950  7 2 867 
 
3) Stanovení obvyklé ceny věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě 
Tabulka č. 14 – Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Výše ročního užitku 2 867 Kč 
Míra kapitalizace 9,5 % 









1) Stanovení ceny pozemku 
ZC = 1 870 Kč/m2 
ZCU = 1 870 × 0,75 × 1,00 × 1,05 × 1,00 = 1 473 Kč/m2 
Tabulka č. 15 – Úprava základní ceny pro pozemky komunikací 
Číslo znaku Název znaku Popis pásma Hodnota 
1 Kategorie a charakter pozemní kom. Místní komunikace 0,75 
2 Charakter a zastavěnost území V kat. úz. sídelní části obce 1,00 
3 Komerční využití Možnost komerčního využití 1,05 
4 Povrch komunikace Se zpevněným povrchem 1,00 
 
Ocenění pozemku = 50 × 1 473 = 73 650 Kč 
2) Výpočet ročního užitku z věcného břemene 
Tabulka č. 16 – Stanovení ročního užitku 
Cena ost. plochy – komunikace 
[Kč] 
Procento, použité k výpočtu 
ročního nájemného [%] 
Roční užitek z věcného břemene [Kč] 
(roční nájemné z pozemku)  
73 650 7 5 156 
 
3) Stanovení obvyklé ceny věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě 
Tabulka č. 17 – Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Výše ročního užitku 5 156 Kč 
Míra kapitalizace 9,5 % 





Obvyklá cena věcného břemene 54 274 Kč 
63 
 
2.3.6 Moravský Krumlov 
1) Stanovení ceny pozemku 
ZC = 1 500 × 0,95 × 0,60 × 0,80 × 1,00 × 1,00 × 1,00 = 684 Kč/m2 
Tabulka č. 18 – Stanovení základní ceny stavebního pozemku 
Koeficient Název znaku Hodnota koeficientu 
Velikosti obce Nad  5 000 obyvatel  0,95 
Hospodářsko-správního významu 
obce 
Ostatní obce 0,60 
Polohy obce V ostatních případech 0,80 
Technické infrastruktury v obci Elektřina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00 
Dopravní obslužnosti obce Integrovaná doprava, železniční zastávka, 
autobusová zastávka 
1,00 
Občanské vybavenosti obce Komplexní vybavenost 1,00 
 
ZCU = 684 × 0,75 × 1,00 × 1,05 × 1,00 = 539 Kč/m2 
Tabulka č. 19 – Úprava základní ceny pro pozemky komunikací 
Číslo znaku Název znaku Popis pásma Hodnota 
1 Kategorie a charakter pozemní kom. Místní komunikace 0,75 
2 Charakter a zastavěnost území V kat. úz. sídelní části obce 1,00 
3 Komerční využití Možnost komerčního využití 1,05 
4 Povrch komunikace Se zpevněným povrchem 1,00 







2) Výpočet ročního užitku z věcného břemene 
Tabulka č. 20 – Stanovení ročního užitku 
Cena ost. plochy – komunikace 
[Kč] 
Procento, použité k výpočtu 
ročního nájemného [%] 
Roční užitek z věcného břemene [Kč] 
(roční nájemné z pozemku)  
26 950 7 1 887 
 
3) Stanovení obvyklé ceny věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě 
Tabulka č. 21 – Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Výše ročního užitku 1 887 Kč 
Míra kapitalizace 9,5 % 





















2.3.7 Nový Bor 
1) Stanovení ceny pozemku 
ZC = 920 × 0,95 × 0,60 × 0,80 × 1,00 × 1,00 × 1,00 =  420 Kč/m2 
Tabulka č. 22 – Stanovení základní ceny stavebního pozemku 
Koeficient Název znaku Hodnota koeficientu 
Velikosti obce Nad  5 000 obyvatel  0,95 
Hospodářsko-správního významu 
obce 
Ostatní obce 0,60 
Polohy obce V ostatních případech 0,80 
Technické infrastruktury v obci Elektřina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00 
Dopravní obslužnosti obce Integrovaná doprava, železniční zastávka, 
autobusová zastávka 
1,00 
Občanské vybavenosti obce Komplexní vybavenost 1,00 
ZCU = 420 × 0,75 × 1,00 × 1,05 × 1,00 = 331 Kč/m2 
Tabulka č. 23 – Úprava základní ceny pro pozemky komunikací 
Číslo znaku Název znaku Popis pásma Hodnota 
1 Kategorie a charakter pozemní kom. Místní komunikace 0,75 
2 Charakter a zastavěnost území V kat. úz. sídelní části obce 1,00 
3 Komerční využití Možnost komerčního využití 1,05 
4 Povrch komunikace Se zpevněným povrchem 1,00 
Ocenění pozemku = 50 ×331 = 16 550 Kč 
2) Výpočet ročního užitku z věcného břemene 
Tabulka č. 24 – Stanovení ročního užitku 
Cena ost. plochy – komunikace 
[Kč] 
Procento, použité k výpočtu 
ročního nájemného [%] 
Roční užitek z věcného břemene [Kč] 
(roční nájemné z pozemku)  
16 550 7 1 159 
66 
 
3) Stanovení obvyklé ceny věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě 
Tabulka č. 25 – Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Výše ročního užitku 1 159 Kč 
Míra kapitalizace 9,5 % 




























1) Stanovení ceny pozemku 
Údaj o ceně pozemku byl zjištěn z platné cenové mapy pozemků města Olomouc pro rok 
2014, která je dostupná z: http://apps.hfbiz.cz/apps/olomouc/cm/.  
ZC = 5 590 Kč/m2 
Ocenění pozemku = 50 × 5 590 = 279 500 Kč 
2) Výpočet ročního užitku z věcného břemene 
Tabulka č. 26 – Stanovení ročního užitku 
Cena ost. plochy – komunikace 
[Kč] 
Procento, použité k výpočtu 
ročního nájemného [%] 
Roční užitek z věcného břemene [Kč] 
(roční nájemné z pozemku)  
279 500 7 19 565 
 
3) Stanovení obvyklé ceny věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě 
Tabulka č. 27 – Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Výše ročního užitku 19 565 Kč 
Míra kapitalizace 9,5 % 















1) Stanovení ceny pozemku 
ZC = 1 650 Kč/m2 
ZCU = 1 650 × 0,75 × 1,00 × 1,05 × 1,00 = 1 299 Kč/m2 
Tabulka č. 28 – Úprava základní ceny pro pozemky komunikací 
Číslo znaku Název znaku Popis pásma Hodnota 
1 Kategorie a charakter pozemní kom. Místní komunikace 0,75 
2 Charakter a zastavěnost území V kat. úz. sídelní části obce 1,00 
3 Komerční využití Možnost komerčního využití 1,05 
4 Povrch komunikace Se zpevněným povrchem 1,00 
 
Ocenění pozemku = 50 × 1 299 = 64 950 Kč 
2) Výpočet ročního užitku z věcného břemene 
Tabulka č. 29 – Stanovení ročního užitku 
Cena ost. plochy – komunikace 
[Kč] 
Procento, použité k výpočtu 
ročního nájemného [%] 
Roční užitek z věcného břemene [Kč] 
(roční nájemné z pozemku)  
64 950  7 4 547 
 
3) Stanovení obvyklé ceny věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě 
Tabulka č. 30 – Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Výše ročního užitku 4 547 Kč 
Míra kapitalizace 9,5 % 









1) Stanovení ceny pozemku 
Město Ostrava sice cenovou mapu stavebních pozemků má, v katastrálním území Vítkovice 
však pozemky druhu ostatní plocha s využitím ostatní komunikace nejsou oceněny. Užije se 
tedy ocenění dle § 3 a 4 oceňovací vyhlášky.  
ZC = 1 350 Kč/m2 
ZCU = 1 350 × 0,75 × 1,00 × 1,05 × 1,00 = 1 063 Kč/m2 
Tabulka č. 31 – Úprava základní ceny pro pozemky komunikací 
Číslo znaku Název znaku Popis pásma Hodnota 
1 Kategorie a charakter pozemní kom. Místní komunikace 0,75 
2 Charakter a zastavěnost území V kat. úz. sídelní části obce 1,00 
3 Komerční využití Možnost komerčního využití 1,05 
4 Povrch komunikace Se zpevněným povrchem 1,00 
 
Ocenění pozemku = 50 × 1 063 = 53 150 Kč 
2) Výpočet ročního užitku z věcného břemene 
Tabulka č. 32 – Stanovení ročního užitku 
Cena ost. plochy – komunikace 
[Kč] 
Procento, použité k výpočtu 
ročního nájemného [%] 
Roční užitek z věcného břemene [Kč] 
(roční nájemné z pozemku)  







3) Stanovení obvyklé ceny věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě 
Tabulka č. 33 – Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Výše ročního užitku 3 721 Kč 
Míra kapitalizace 9,5 % 




























ZC = 1 120 Kč/m2 
ZCU = 1 120 × 0,75 × 1,00 × 1,05 × 1,00 = 882 Kč/m2 
Tabulka č. 34 – Úprava základní ceny pro pozemky komunikací 
Číslo znaku Název znaku Popis pásma Hodnota 
1 Kategorie a charakter pozemní kom. Místní komunikace 0,75 
2 Charakter a zastavěnost území V kat. úz. sídelní části obce 1,00 
3 Komerční využití Možnost komerčního využití 1,05 
4 Povrch komunikace Se zpevněným povrchem 1,00 
 
Ocenění pozemku = 50 × 882 = 44 100 Kč 
2) Výpočet ročního užitku z věcného břemene 
Tabulka č. 35 – Stanovení ročního užitku 
Cena ost. plochy – komunikace 
[Kč] 
Procento, použité k výpočtu 
ročního nájemného [%] 
Roční užitek z věcného břemene [Kč] 
(roční nájemné z pozemku)  
44 100  7 3 087 
3) Stanovení obvyklé ceny věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě 
Tabulka č. 36 – Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Výše ročního užitku 3 087 Kč 
Míra kapitalizace 9,5 % 










1) Stanovení ceny pozemku 
ZC = 520 Kč/m2 
ZCU = 520 × 0,75 × 1,00 × 1,05 × 1,00 = 410 Kč/m2 
Tabulka č. 37 – Úprava základní ceny pro pozemky komunikací 
Číslo znaku Název znaku Popis pásma Hodnota 
1 Kategorie a charakter pozemní kom. Místní komunikace 0,75 
2 Charakter a zastavěnost území V kat. úz. sídelní části obce 1,00 
3 Komerční využití Možnost komerčního využití 1,05 
4 Povrch komunikace Se zpevněným povrchem 1,00 
 
Ocenění pozemku = 50 × 410 = 20 500 Kč 
2) Výpočet ročního užitku z věcného břemene 
Tabulka č. 38 – Stanovení ročního užitku 
Cena ost. plochy – komunikace 
[Kč] 
Procento, použité k výpočtu 
ročního nájemného [%] 
Roční užitek z věcného břemene [Kč] 
(roční nájemné z pozemku)  
20 500  7 1 435 
 
3) Stanovení obvyklé ceny věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě 
Tabulka č. 39 – Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Výše ročního užitku 1 435 Kč 
Míra kapitalizace 9,5 % 





Obvyklá cena věcného břemene 15 105 Kč 
73 
 
2.3.13 Rosice u Brna 
1) Stanovení ceny pozemku 
ZC = 1 840 × 0,95 × 0,60 × 1,02 × 1,00 × 1,00 × 1,00 = 1 070 Kč/m2 
Tabulka č. 40 – Stanovení základní ceny stavebního pozemku 
Koeficient Název znaku Hodnota koeficientu 
Velikosti obce Nad  5 000 obyvatel  0,95 
Hospodářsko-správního významu 
obce 
Ostatní obce 0,60 
Polohy obce Obec vzdálená od hranice města Brna v 
nekratším vymezeném úseku silnice do 20 km 
včetně 
1,02 
Technické infrastruktury v obci Elektřina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00 
Dopravní obslužnosti obce Integrovaná doprava, železniční zastávka, 
autobusová zastávka 
1,00 
Občanské vybavenosti obce Komplexní vybavenost 1,00 
 
ZCU = 1 070 × 0,75 × 1,00 × 1,05 × 1,00 = 843 Kč/m2 
Tabulka č. 41 – Úprava základní ceny pro pozemky komunikací 
Číslo znaku Název znaku Popis pásma Hodnota 
1 Kategorie a charakter pozemní kom. Místní komunikace 0,75 
2 Charakter a zastavěnost území V kat. úz. sídelní části obce 1,00 
3 Komerční využití Možnost komerčního využití 1,05 
4 Povrch komunikace Se zpevněným povrchem 1,00 





2) Výpočet ročního užitku z věcného břemene 
Tabulka č. 42 – Stanovení ročního užitku 
Cena ost. plochy – komunikace 
[Kč] 
Procento, použité k výpočtu 
ročního nájemného [%] 
Roční užitek z věcného břemene [Kč] 
(roční nájemné z pozemku)  
42 150 7 2 951 
 
3) Stanovení obvyklé ceny věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě 
Tabulka č. 43 – Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Výše ročního užitku 2 951 Kč 
Míra kapitalizace 9,5 % 

































1) Stanovení ceny pozemku 
ZC = 510 × 0,95 × 0,60 × 0,80 × 1,00 × 1,00 × 1,00 = 233 Kč/m2 
Tabulka č. 44 – Stanovení základní ceny stavebního pozemku 
Koeficient Název znaku Hodnota koeficientu 
Velikosti obce Nad  5 000 obyvatel  0,95 
Hospodářsko-správního významu 
obce 
Ostatní obce 0,60 
Polohy obce V ostatních případech 0,80 
Technické infrastruktury v obci Elektřina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00 
Dopravní obslužnosti obce Integrovaná doprava, železniční zastávka, 
autobusová zastávka 
1,00 
Občanské vybavenosti obce Komplexní vybavenost 1,00 
ZCU = 233 × 0,75 × 1,00 × 1,05 × 1,00 = 183 Kč/m2 
Tabulka č. 45 – Úprava základní ceny pro pozemky komunikací 
Číslo znaku Název znaku Popis pásma Hodnota 
1 Kategorie a charakter pozemní kom. Místní komunikace 0,75 
2 Charakter a zastavěnost území V kat. úz. sídelní části obce 1,00 
3 Komerční využití Možnost komerčního využití 1,05 
4 Povrch komunikace Se zpevněným povrchem 1,00 
Ocenění pozemku = 50 × 183 = 9 150 Kč 
2) Výpočet ročního užitku z věcného břemene 
Tabulka č. 46 – Stanovení ročního užitku 
Cena ost. plochy – komunikace 
[Kč] 
Procento, použité k výpočtu 
ročního nájemného [%] 
Roční užitek z věcného břemene [Kč] 
(roční nájemné z pozemku)  
9 150 7 641 
76 
 
3) Stanovení obvyklé ceny věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě 
Tabulka č. 47 – Stanovení obvyklé ceny věcného břemene  
Výše ročního užitku 641 Kč 
Míra kapitalizace 9,5 % 




























1) Stanovení ceny pozemku 
ZC = 1 950 × 0,50 × 0,60 × 1,01 × 1,00 × 1,00 × 0,98 = 579 Kč/m2 
Tabulka č. 48 – Stanovení základní ceny stavebního pozemku 
Koeficient Název znaku Hodnota koeficientu 
Velikosti obce Do 500 obyvatel  0,50 
Hospodářsko-správního významu 
obce 
Ostatní obce 0,60 
Polohy obce Obec vzdálená od hranice vyjmenovaného 
města v nejkratším vymezeném úseku silnice do 
10 km včetně 
1,01 
Technické infrastruktury v obci Elektřina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00 
Dopravní obslužnosti obce Integrovaná doprava, železniční zastávka, 
autobusová zastávka 
1,00 
Občanské vybavenosti obce Rozšířená vybavenost 0,98 
 
ZCU = 579 × 0,75 × 1,00 × 1,05 × 1,00 = 456 Kč/m2 
Tabulka č. 49 – Úprava základní ceny pro pozemky komunikací 
Číslo znaku Název znaku Popis pásma Hodnota 
1 Kategorie a charakter pozemní kom. Místní komunikace 0,75 
2 Charakter a zastavěnost území V kat. úz. sídelní části obce 1,00 
3 Komerční využití Možnost komerčního využití 1,05 
4 Povrch komunikace Se zpevněným povrchem 1,00 





2) Výpočet ročního užitku z věcného břemene 
Tabulka č. 50 – Stanovení ročního užitku 
Cena ost. plochy – komunikace 
[Kč] 
Procento, použité k výpočtu 
ročního nájemného [%] 
Roční užitek z věcného břemene [Kč] 
(roční nájemné z pozemku)  
22 800 7 1 596 
 
3) Stanovení obvyklé ceny věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě 
Tabulka č. 51 – Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Výše ročního užitku 1 596 Kč 
Míra kapitalizace 9,5 % 
































2.3.16 Stráž pod Ralskem 
1) Stanovení ceny pozemku 
ZC = 920 × 0,85 × 0,60 × 0,80 × 1,00 × 0,95 × 1,00 = 357 Kč/m2 
Tabulka č. 52 – Stanovení základní ceny stavebního pozemku 
Koeficient Název znaku Hodnota koeficientu 
Velikosti obce 2001 – 5000 obyvatel 0,85 
Hospodářsko-správního významu 
obce 
Ostatní obce 0,60 
Polohy obce V ostatních případech 0,80 
Technické infrastruktury v obci Elektřina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00 
Dopravní obslužnosti obce Integrovaná doprava, autobusová zastávka 0,95 
Občanské vybavenosti obce Komplexní vybavenost 1,00 
 
ZCU = 357 × 0,75 × 1,00 × 1,05 × 1,00 = 281 Kč/m2 
Tabulka č. 53 – Úprava základní ceny pro pozemky komunikací 
Číslo znaku Název znaku Popis pásma Hodnota 
1 Kategorie a charakter pozemní kom. Místní komunikace 0,75 
2 Charakter a zastavěnost území V kat. úz. sídelní části obce 1,00 
3 Komerční využití Možnost komerčního využití 1,05 
4 Povrch komunikace Se zpevněným povrchem 1,00 






2) Výpočet ročního užitku z věcného břemene 
Tabulka č. 54 – Stanovení ročního užitku 
Cena ost. plochy – komunikace 
[Kč] 
Procento, použité k výpočtu 
ročního nájemného [%] 
Roční užitek z věcného břemene [Kč] 
(roční nájemné z pozemku)  
14 050 7 984 
 
3) Stanovení obvyklé ceny věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě 
Tabulka č. 55 – Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Výše ročního užitku 984 Kč 
Míra kapitalizace 9,5 % 




















2.3.17 Šternberk  
1) Stanovení ceny pozemku 
ZC = 2 250 × 0,95 × 0,60 × 0,80 × 1,00 × 1,00 × 1,00 = 1 026 Kč/m2 
Tabulka č. 56 – Stanovení základní ceny stavebního pozemku 
Koeficient Název znaku Hodnota koeficientu 
Velikosti obce Nad  5 000 obyvatel  0,95 
Hospodářsko-správního významu 
obce 
Ostatní obce 0,60 
Polohy obce V ostatních případech 0,80 
Technické infrastruktury v obci Elektřina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00 
Dopravní obslužnosti obce Integrovaná doprava, železniční zastávka, 
autobusová zastávka 
1,00 
Občanské vybavenosti obce Komplexní vybavenost 1,00 
 
ZCU = 1 026 × 0,75 × 1,00 × 1,05 × 1,00 = 808 Kč/m2 
Tabulka č. 57 – Úprava základní ceny pro pozemky komunikací 
Číslo znaku Název znaku Popis pásma Hodnota 
1 Kategorie a charakter pozemní kom. Místní komunikace 0,75 
2 Charakter a zastavěnost území V kat. úz. sídelní části obce 1,00 
3 Komerční využití Možnost komerčního využití 1,05 
4 Povrch komunikace Se zpevněným povrchem 1,00 






2) Výpočet ročního užitku z věcného břemene 
Tabulka č. 58 – Stanovení ročního užitku 
Cena ost. plochy – komunikace 
[Kč] 
Procento, použité k výpočtu 
ročního nájemného [%] 
Roční užitek z věcného břemene [Kč] 
(roční nájemné z pozemku)  
40 400 7 2 828 
 
3) Stanovení obvyklé ceny věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě 
Tabulka č. 59 – Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Výše ročního užitku 2 828 Kč 
Míra kapitalizace 9,5 % 





















1) Stanovení ceny pozemku 
ZC = 1 200 × 0,95 × 0,60 × 0,80 × 1,00 × 1,00 × 1,00 = 547 Kč/m2 
Tabulka č. 60 – Stanovení základní ceny stavebního pozemku 
Koeficient Název znaku Hodnota koeficientu 
Velikosti obce Nad  5 000 obyvatel  0,95 
Hospodářsko-správního významu 
obce 
Ostatní obce 0,60 
Polohy obce V ostatních případech 0,80 
Technické infrastruktury v obci Elektřina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00 
Dopravní obslužnosti obce Integrovaná doprava, železniční zastávka, 
autobusová zastávka 
1,00 
Občanské vybavenosti obce Komplexní vybavenost 1,00 
 
ZCU = 547 × 0,75 × 1,00 × 1,05 × 1,00 = 431 Kč/m2 
Tabulka č. 61 – Úprava základní ceny pro pozemky komunikací 
Číslo znaku Název znaku Popis pásma Hodnota 
1 Kategorie a charakter pozemní kom. Místní komunikace 0,75 
2 Charakter a zastavěnost území V kat. úz. sídelní části obce 1,00 
3 Komerční využití Možnost komerčního využití 1,05 
4 Povrch komunikace Se zpevněným povrchem 1,00 






2) Výpočet ročního užitku z věcného břemene 
Tabulka č. 62 – Stanovení ročního užitku 
Cena ost. plochy – komunikace 
[Kč] 
Procento, použité k výpočtu 
ročního nájemného [%] 
Roční užitek z věcného břemene [Kč] 
(roční nájemné z pozemku)  
21 550 7 1 509 
 
3) Stanovení obvyklé ceny věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě 
Tabulka č. 63 – Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Výše ročního užitku 1 509 Kč 
Míra kapitalizace 9,5 % 




















2.3.19 Velké Pavlovice 
1) Stanovení ceny pozemku 
ZC = 1 390 × 0,85 × 0,60 × 0,80 × 1,00 × 1,00 × 1,00 = 567 Kč/m2 
Tabulka č. 64 – Stanovení základní ceny stavebního pozemku 
Koeficient Název znaku Hodnota koeficientu 
Velikosti obce 2001 - 5 000 obyvatel  0,85 
Hospodářsko-správního významu 
obce 
Ostatní obce 0,60 
Polohy obce V ostatních případech 0,80 
Technické infrastruktury v obci Elektřina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00 
Dopravní obslužnosti obce Integrovaná doprava, železniční zastávka, 
autobusová zastávka 
1,00 
Občanské vybavenosti obce Komplexní vybavenost 1,00 
 
ZCU = 567 × 0,75 × 1,00 × 1,05 × 1,00 = 447 Kč/m2 
Tabulka č. 65 – Úprava základní ceny pro pozemky komunikací 
Číslo znaku Název znaku Popis pásma Hodnota 
1 Kategorie a charakter pozemní kom. Místní komunikace 0,75 
2 Charakter a zastavěnost území V kat. úz. sídelní části obce 1,00 
3 Komerční využití Možnost komerčního využití 1,05 
4 Povrch komunikace Se zpevněným povrchem 1,00 






2) Výpočet ročního užitku z věcného břemene 
Tabulka č. 66 – Stanovení ročního užitku 
Cena ost. plochy – komunikace 
[Kč] 
Procento, použité k výpočtu 
ročního nájemného [%] 
Roční užitek z věcného břemene [Kč] 
(roční nájemné z pozemku)  
22 350 7 1 565 
 
3) Stanovení obvyklé ceny věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě 
Tabulka č. 67 – Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Výše ročního užitku 1 565 Kč 
Míra kapitalizace 9,5 % 





















1) Stanovení ceny pozemku 
ZC = 1 450 × 0,95 × 0,60 × 0,80 × 1,00 × 1,00 × 1,00 = 661 Kč/m2 
Tabulka č. 68 – Stanovení základní ceny stavebního pozemku 
Koeficient Název znaku Hodnota koeficientu 
Velikosti obce Nad  5 000 obyvatel  0,95 
Hospodářsko-správního významu 
obce 
Ostatní obce 0,60 
Polohy obce V ostatních případech 0,80 
Technické infrastruktury v obci Elektřina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00 
Dopravní obslužnosti obce Integrovaná doprava, železniční zastávka, 
autobusová zastávka 
1,00 
Občanské vybavenosti obce Komplexní vybavenost 1,00 
 
ZCU = 661 × 0,75 × 1,00 × 1,05 × 1,00 = 521 Kč/m2 
Tabulka č. 69 – Úprava základní ceny pro pozemky komunikací 
Číslo znaku Název znaku Popis pásma Hodnota 
1 Kategorie a charakter pozemní kom. Místní komunikace 0,75 
2 Charakter a zastavěnost území V kat. úz. sídelní části obce 1,00 
3 Komerční využití Možnost komerčního využití 1,05 
4 Povrch komunikace Se zpevněným povrchem 1,00 






2) Výpočet ročního užitku z věcného břemene 
Tabulka č. 70 – Stanovení ročního užitku 
Cena ost. plochy – komunikace 
[Kč] 
Procento, použité k výpočtu 
ročního nájemného [%] 
Roční užitek z věcného břemene [Kč] 
(roční nájemné z pozemku)  
26 05 7 1 824 
 
3) Stanovení obvyklé ceny věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě 
Tabulka č. 71 – Stanovení obvyklé ceny věcného břemene 
Výše ročního užitku 1 824 Kč 
Míra kapitalizace 9,5 % 




















2.4 STANOVENÍ CENY VĚCNÉHO BŘEMENE DLE VNITŘNÍCH 
PŘEDPISŮ OBCÍ 
2.4.1 Buštěhrad 
Dle Cěníku MěÚ Buštěhrad – poplatky je náhrada za zřízení věcného břemene stanovena na 
120 Kč/m2. Ceník je dostupný z: <http://www.mestobustehrad.cz/meu/cenik/poplatky.php>. 
Ocenění věcného břemene = (120 × 50) × 1,21 = 7 260 Kč 
2.4.2 České Budějovice 
Dle Zásad projednávání a schvalování smluv o zřízení věcných břemen (služebností a 
reálných břemen), které jsou v obci České Budějovice účinné od 21. února 2014, je cena 
věcného břemene stanovena dle dotčené plochy, jež je stanovena součtem výměry věcného 
břemene a ochranného pásma. Vnitřní předpis obce je dostupný z: <http://www.c-
budejovice.cz/attachment.ashx?id=39486>. 
Při dotčené ploše nad 30 m2 je cena věcného břemene stanovena na částku 10 000 Kč + 
100 Kč za každý další i započatý metr. 
Ocenění věcného břemene = (10 000 + 100 × 156) × 1,21 = 30 976 Kč 
2.4.3 Cheb 
Dle Sazebníku úhrad pro zpoplatňování věcných břemen zřizovaných městem Cheb je cena za 
zřízení věcného břemene inženýrské sítě v obci Cheb stanovena jednorázovou úhradou ve 
výši 2 000 Kč. Sazebník je dostupný z: <http://mestocheb.cz/sazebnik-uhrad-pro-
zpoplatnovani-vecnych-bremen-zrizovanych-mestem-cheb/d-304097/p1=34884>. 









Dle Směrnice č. 1/2007 Pravidla pro zřizování věcných břemen, která je v obci Jeseník účinná 
od 9. března 2007 je sazba stanovená za zřízení věcného břemene 100 Kč/m délky 
vodovodního vedení. Dále je stanoven příplatek ve výši 25 Kč za každého 0,5 m ochranného 
pásma, které je vztaženo ke každému m vodovodního vedení. Tato směrnice je dostupná z:  
<http://www.jesenik.org/storage/_mesto/odbory/smrnice_1_2007.pdf>. 
Ocenění věcného břemene = (100 × 50 + 25 × 78) × 1,21 = 8 410 Kč 
2.4.5 Liberec 
Dle Interního předpisu pro zřizování služebností účinného od 5. února 2014 je sazba za 
zřízení věcného břemene stanovena na 1 500 Kč/m délky vodovodního vedení. Tento předpis 
je dostupný z: <http://www.liberec.cz/files/dokumenty/odbory/odbor-majetkove-
spravy/interni-predpis-VB-aktualni.pdf>. 
Ocenění věcného břemene = (1 500 × 50) × 1,21 = 90 750 Kč 
2.4.6 Moravský Krumlov 
Dle Ceníku pro zřizování věcných břemen, který je na území obce Moravský Krumlov platný 
od 9. října 2013 je úplata za zřízení věcného břemene stanovena sazbou 200 Kč/m délky 
vodovodního vedení. Tato směrnice je dostupná z: 
<http://www.mkrumlov.cz/download/pravni-predpisy/1393256782530b694ea33a4.pdf.>. 
Ocenění věcného břemene = (200 × 50) × 1,21 = 12 100 Kč 
2.4.7 Nový Bor 
Dle Ceníku úhrad za zřizování věcných břemen k nemovitostem ve vlastnictví Města Nový 
Bor je úplata za zřízení věcných břemen stanovena jednorázovou částkou 1 000 Kč včetně 
zákonné sazby DPH. Tento ceník je dostupný z: http://www.novy-bor.cz/customers/novy-
bor/ftp/File/MeU/_OSM/Cen%C3%ADk%20%C3%BAhrad%20za%20z%C5%99izov%C3%
A1n%C3%AD%20v%C4%9Bcn%C3%BDch%20b%C5%99emen%20k.pdf. 




Dle Sazeb nájemného z pronájmu pozemků a sazeb za zřízení věcného břemene se věcná 
břemena, zřizovaná v obci Olomouc ve prospěch fyzických nepodnikajících osob, zřizují 
bezúplatně. Sazebník je dostupný z: <http://www.olomouc.eu/magistrat/odbory-
magistratu/odbor-majetkopravni/odbor/article_id=11676>. 
Ocenění věcného břemene = 0 Kč 
2.4.9 Opava  
Dle Zásad pro určení výše úplaty za zřízení věcného břemene na pozemcích statutárního 
města Opavy, které jsou účinné od 9. května 2011 činí výše úplaty za zřízení věcného 
břemene 700 Kč/m délky vodovodního vedení. Směrnice je dostupná z: <http://www.opava-
city.cz/assets/zx/radnice/2011-zasady-bremena.doc>. 
Ocenění věcného břemene = (500 × 50) × 1,21 = 35 000 Kč 
2.4.10 Ostrava 
Dle Zásad pro stanovení výše úplaty za zřízení věcného břemene k pozemkům ve vlastnictví 
statutárního města Ostravy dotčeným stavbami inženýrských sítí schválených usnesením rady 
města č. 5309/RM1014/68 ze dne 4. 9. 2012 je výše úplaty stanovena na 1 100 Kč/m délky 
vodovodního vedení. Tyto zásady jsou dostupné z:  
<http://www.ostrava.cz/cs/urad/magistrat/odbory-magistratu/odbor-majetkovy/oddeleni-
vecnych-bremen>. 
Ocenění věcného břemene = (50 × 1 100) × 1,21 = 10 000 Kč 
2.4.11 Pardubice 
Město pardubice zřizuje věcná břemena vedení inženýrské sítě pro fyzické nepodnikající 
osoby bezúplatně. Tato informace je dostupná z:  
<http://www.pardubice.eu/urad/konik/majetek-mesta/pozemky/zrizuje-mesto-na-svych-
pozemcich-vecna-bremena/>. 





Dle Ceníku úhrad za zřízení věcných břemen na nemovitostech ve vlastnictví Města 
Pelhřimov je sazba za zřízení věcného břemene stanovena ve výši 100 Kč/m délky 
vodovodního vedení. Pro fyzické nepodnikající osoby se vypočtená hodnota následně násobí 
koeficientem 0,8. Tento ceník je dostupný z:  
<http://www.mupe.cz/VismoOnline_ActionScripts/File.ashx?id_org=11891&id_dokumenty=
3147>. 
Ocenění věcného břemene = (100 ×  50 × 0,8) × 1,21 = 4 840 Kč  
2.4.13 Rosice 
Dle Zásad zřizování věcných břemen omezujících vlastnické právo města Rosice je stanovena 
sazba ve výši 80 Kč/m délky vodovodního vedení. Tyto zásady jsou dostupné z: 
<http://www1.rosice.cz/VismoOnline_ActionScripts/File.ashx?id_org=14122&id_dokumenty
=5987>. 
Ocenění věcného břemene = (80 × 50) × 1,21 = 4 840 Kč 
2.4.14 Rýmařov 
Dle Pravidel pro zřizování věcných břemen k nemovitému majetku města platných 
od 13. května 2013 je náhrada stanovena na 80 Kč/m délky vodovodního vedení. Pravidla 
jsou dostupná z:  
<http://www.rymarov.cz/files/majetek_mesta/PRAVIDLA_%20VB_2013.pdf>. 
Ocenění věcného břemene = (80 ×  50) × 1,21 = 4 840 Kč  
2.4.15 Soběhrdy 
Dle Zásad pro stanovení výše náhrady za zřízení práva věcného břemene je tato náhrada sta-
novena na 150 Kč/m délky vodovodního vedení. Tyto zásady jsou dostupné z:  
<http://www.sobehrdy.cz/urad-obce/uredni-deska/zasady-pro-stanoveni-vyse-nahrady-za-
zrizeni-prava-vecneho-bremene-235.html>. 
Ocenění věcného břemene = (150 × 50) × 1,21 = 9 075 Kč  
93 
 
2.4.16 Stráž pod Ralskem 
Dle Zásad pro stanovení náhrad za omezení užívání nemovitostí v majetku Města Stráž pod 
Ralskem (věcná břemena) je úhrada stanovena jako 35 × (š + 3) Kč/m, kde š značí šířku 
potrubí. Zásady jsou dostupné z:  
<http://strazpr.cz/files/docs/Vecna%20bremena%20II%20_2011.pdf>. 
Cena za 1 m vodovodního vedení = 35 ×  (0,5 + 3) = 122,50 Kč 
Ocenění věcného břemene = (122,50 × 50) × 1,21 = 7 411 Kč 
2.4.17 Šternberk  
Dle Ceníku věcných břemen zřizovaných na nemovitostech ve vlastnictví Města Šternberk 
účinného od 1. října 2012 je sazba stanovena ve výši výchozí ceny 500 Kč. Tato výchozí cena 
se navýší o dalších 30 Kč za každý započatý metr délky vodovodního vedení. Tento ceník je 




Ocenění věcného břemene = (500 + 30 × 50) × = 2 420 Kč 
2.4.18 Třeboň 
Dle Ceníku pro stanovení jednorázové úhrady za omezení vlastnického práva k nemovitostem 
ve vlastnictví města Třeboň ve všech katastrálních územích obce platného od 16. února 2012 
je úhrada stanovena ve výši 1 200 Kč/m délky vodovodního vedení.  Ceník je dostupný z:  
<http://www.mesto-trebon.cz/text/uploads/_mestsky-urad/majetek/Cenik-vecna-
bremena.pdf>. 






2.4.19 Velké Popovice 
Dle vnitřního předpisu o zřízení věcných břemen v obecních pozemcích za účelem uložení 
inženýrských sítí je náhrada stanovena na 10 000 Kč za vodovodní vedení nad 20 m délky. 
Tyto údaje jsou dostupné z:  <http://www.velkepopovice.cz/aktuality/21-aktuality/281-zizeni-
vcnych-bemen-v-obecnich-pozemcich-uelem-uloeni-inenyrskych-siti>. 
Ocenění věcného břemene = 10 000 × 1,21 = 12 100 Kč 
2.4.20 Zábřeh 
Dle Postupu při zřizování věcných břemen na pozemcích ve vlastnictví města Zábřeh 
účinného od 1. ledna 2013 je sazba stanovena ve výši výchozí ceny 500 Kč. Tato výchozí 
cena se navýší o dalších 200 Kč za každý metr délky vodovodního vedení. Tento ceník je 
dostupný z: <http://www.zabreh.cz/mesto-zabreh/mestsky-urad/dokumenty-uradu/19689-p-o-
s-t-u-p-pri-zrizovani-vecnych-bremen>. 













2.5 REKAPITULACE ZJIŠTĚNÝCH CEN VĚCNÉHO BŘEMENE – 
SLUŽEBNOSTI INŽENÝRSKÉ SÍTĚ 
Pro přehlednost a možnost zhodnocení výsledků je níže uvedena tabulka, která obsahuje jak 
obvyklou cenu věcného břemene, tak cenu věcného břemene, která byla vypočtena dle 
vnitřních předpisů jednotlivých obcí. 
Tabulka č. 72 – Rekapitulace zjištěných cen 
Ozn. Obec 
Obvyklá cena věcného 
břemene [Kč] 
Cena věcného břemene 
dle vnitřních předpisů 
obcí [Kč] 
1 Buštěhrad 31 274 7 260 
2 České Budějovice 69 926 30 976 
3 Cheb 27 263 2 420 
4 Jeseník 30 179 8 410 
5 Liberec 54 274 90 750 
6 Moravský Krumlov 19 863 12 100 
7 Nový Bor 12 200 1 000 
8 Olomouc 205 947 0 
9 Opava 47 863 35 000 
10 Ostrava 39 168 10 000 
11 Pardubice  32 495 0 
12 Pelhřimov 15 105 4 840 
13 Rosice 31 063 4 840 
14 Rýmařov 6 747 4 840 
15 Soběhrdy 16 800 9 075 
16 Stráž pod Ralskem 10 358 7 411 
17 Šternberk 29 768 2 420 
18 Třeboň 15 884 72 600 
19 Velké Pavlovice 16 474 12 100 
20 Zábřeh 19 200 10 605 
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2.6 ZHODNOCENÍ VÝSLEDKŮ 
Provedeným oceněním byly zjištěny ceny věcného břemene – služebnosti inženýrské sítě vo-
dovodního vedení v délce 50 metrů, které má být vedeno přes pozemek obce. Dotčený poze-
mek je v každém případě druhu ostatní plocha s účelem využití ostatní komunikace. 
 První ocenění bylo provedeno obvyklou cenou. Jelikož se některé pozemky nachází i 
v menších obcích, nebylo možné zjistit skutečně dosahované nájemné. Pro sjednocení meto-
diky prováděného ocenění bylo toto nájemné u všech pozemků zjištěno s využitím oceňovací 
vyhlášky pomocí metody simulovaného nájemného, ze kterého byl následně určen roční uži-
tek a obvyklá cena věcného břemene.  
 Druhé ocenění bylo provedeno dle vnitřních předpisů obcí, které si obce vytvářejí sa-
my. Nebylo možné uvést jednotný postup výpočtu, jelikož má každá obec nejen jiné ceníky 
pro oceňování, ale určuje i jiné postupy pro stanovení ceny věcného břemene. 
 Za problematické považuje autorka především stanovení obvyklé ceny věcného bře-
mene, jelikož postup pro toto ocenění není pevně stanoven a záleží tedy především na znalos-
tech a zkušenostech znalce a také na zvolené metodice ocenění. Jak již bylo zmíněno výše, 
autorka zvolila ocenění pozemku s využitím § 2 – 4 oceňovací vyhlášky. Z takto zjištěné ceny 
byl následně vypočten roční užitek (simulované roční nájemné) ve výši 7 % z ceny pozemku. 
Tento roční užitek je čistým ročním užitkem, náklady na opravy a zachování věci se nepřed-
pokládají, proto nebyly zohledněny.  
 Jelikož se jedná o ocenění věcného břemene na dobu neurčitou, byla cena věcného 
břemene stanovena výnosovým způsobem – metodou tzv. věčné renty. Literatura uvádí, že 
pro zjištění ceny výnosovým způsobem – metodou tzv. věčné renty, je nejvhodnější použití 
reálné úrokové míry. Takto bylo učiněno, avšak obvyklá cena věcného břemene byla 3,2 krát 
vyšší než cena pozemku. Toto není možné, cena věcného břemene nesmí být větší než cena 
věci, ke které je zřízeno. Z tohoto výpočtu vyplynulo, že použitá míra kapitalizace nebyla pro 
ocenění vhodná a bylo nutné stanovení jiné úrokové míry. Autorka se rozhodla pro stanovení 
úrokové míry jako průměru mezi ročním výnosem z nemovitých věcí pro dopravu a ročním 
výnosem z majetkových práv, které jsou uvedeny v oceňovací vyhlášce. Míra kapitalizace 
tedy činila 9,5 %, což se zdá přiměřené. 
Z níže uvedených grafů vyplývá rozdíl mezi cenou obvyklou věcného břemene a ce-
nou stanovenou dle vnitřních předpisů obcí. Ze vzorku dvaceti obcí pouze 2 krát přesahuje 
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cena stanovená dle vnitřních předpisů obcí cenu obvyklou. Zde se nabízí otázka proč tomu tak 
je, proč u dvou obcí vyšly odlišné výsledky než u těch ostatních. Jako první důvod se nabízí 
velikost obce a tím i vyšší lukrativnost pozemků. Z podrobnějšího porovnání s dalšími obcemi 
však vyplývá, že toto nebude jediným důvodem. I některé další obce, které byly pro ocenění 
vybrány, jsou totiž většími obcemi s vyššími cenami pozemků a takto nadhodnocená věcná 
břemena nemají. Dle autorky se může jednat spíše o jistou snahu nezřizování věcných břemen 
na obecních pozemcích. Při zřízení věcného břemene totiž nejde jen o uložení vodovodního 
vedení, ale především také o omezení části pozemku ochranným pásmem dle zákona 
č. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacích pro veřejnou potřebu a o změně některých 
zákonů (zákon o vodovodech a kanalizacích), které je vymezeno vodorovnou vzdáleností od 
vnějšího líce stěny potrubí na 1,5 m na každou stranu a toto omezení by v budoucnu mohlo 



















Graf č. 1 – Výsledné ceny věcného břemene 
Jedním z případů, kdy cena zjištěná dle vnitřního předpisu obce přesahuje cenu obvyklou, je 
obec Liberec. Zde je vidět, že vnitřní předpisy obce jsou nastaveny spíše pro její vlastní zvý-
hodnění. V porovnání s cenou pozemku druhu ostatní plocha s účelem využití ostatní komu-
nikace, která dle oceňovací vyhlášky činí 1 473 Kč/m2, je cena za zřízení 1 m vodovodního 
vedení na obecním pozemku dokonce vyšší, jelikož činí 1 815 Kč. V ostatních případech však 
obce zvýhodňují spíše osoby oprávněné. U obce České Budějovice a Jeseník je však nutné 
poznamenat, že nepožadují náhradu pouze za zřízení samotného vodovodního vedení, ale pře-





Graf č. 2 – Podíl náhrady za ochranné pásmo na celkové ceně věcného břemene 
V tomto případě, se dá hovořit o nevýhodnosti zahrnutí ochranného pásma do náhrady za zří-
zení věcného břemene pro osobu oprávněnou, jelikož tato náhrada činí více než polovinu ko-
nečné ceny.  
 
 
Graf č. 3 – Podíl ceny ochranného pásma na celkové ceně věcného břemene 
Ve druhém případě činí podíl za náhradu ochranného pásma 28 % z celkové ceny.  Jedná se 
sice o docela podstatný podíl, ale vzhledem k celkové ceně za zřízení věcného břemene, která 




Graf č. 4 – Výsledné ceny věcného břemene 
 
Z grafu č. 2 vyplývá zajímavý údaj, a to v případě obce Olomouc, která má velmi výrazný 
nepoměr mezi cenou obvyklou věcného břemene a cenou stanovenou dle vnitřního předpisu 
obce. Při ocenění věcného břemene obvyklou cenou jsou především zohledněny faktory, jako 
je velikost obce, její dopravní dostupnost, občanská vybavenost atd. Zde se nabízí velmi zají-
mavá otázka proč obec, která by mohla z věcného břemene mít vysoké příjmy, zřizuje věcná 
břemena bezúplatně. V případě nutnosti zřízení služebnosti inženýrské sítě se totiž dá předpo-
kládat, že osoba oprávněná tuto inženýrskou síť zřídit potřebuje a nejspíše by byla ochotna za 
ni zaplatit i vyšší částku. Jelikož byly náhrady za zřízení věcného břemene stanoveny pro 
osoby fyzické nepodnikající, domnívá se autorka, že je obec Olomouc jednou z mála výjimek, 





Graf č. 5 – Výsledné ceny věcného břemene 
 
Podobná úvaha se nabízí i u obce Pardubice, která taktéž zřizuje věcná břemena bezúplatně. 
Zde by se však nejednalo o takový extrémní rozdíl, jelikož by obvyklá cena věcného břemene 
byla více než 6 krát nižší, než je tomu u obce Olomouc. Ostatní obce taktéž s cenou věcného 





Graf č. 6 – Výsledné ceny věcného břemene 
Druhou obcí, která má vnitřní předpisy nastaveny spíše pro své zvýhodnění je obec Třeboň. Zde 
se opět může jednat o snahu nezřizování věcných břemen na obecních pozemcích, jelikož náhra-
da, kterou za zřízení věcného břemene obec stanovuje, je přibližně 4,5 krát vyšší než cena obvyk-
lá. V porovnání s cenou pozemku druhu ostatní plocha s účelem využití ostatní komunikace, která 
dle oceňovací vyhlášky činí 547 Kč/m2, je cena za zřízení 1 m vodovodního vedení mnohem vyšší 








Diplomová práce „Srovnání obvyklé ceny věcného břemene s cenami podle vnitřních předpi-
sů obcí“ obsahuje komplexní vymezení problematiky související s oceňováním věcných bře-
men jak z hlediska teoretického, tak z hlediska názorné aplikace na konkrétní věcné břemeno.   
Teoretická část práce je zaměřena především na právní úpravu věcných břemen, které 
často nebývá věnována pozornost, kterou by si zasloužila. Je to však především znalost právní 
úpravy, která kromě zkušeností vede ke správnému stanovení ceny za zřízení věcného břeme-
ne. Obecná úprava věcných břemen je obsažena v zákonu č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
Tento zákon byl uveden v platnost 1. 1. 2014, avšak součástí různých občanských zákoníků je 
úprava věcných břemen již velmi dlouhou dobu. Do vydání tohoto zákona byla úprava věc-
ných břemen kritizována, byla totiž poněkud strohá. Tímto zákonem by toto mělo být napra-
veno, úprava věcných břemen by měla být konkrétnější a rozsáhlejší a měla by ulehčit orien-
taci v dané problematice. Ve stejném duchu je psaná i tato práce, která by měla čtenáři pomo-
ci ke snadné orientaci v dané problematice. 
V návrhové části jsou tyto poznatky aplikovány na konkrétní případ ocenění věcného 
břemene – služebnosti inženýrské sítě. Tuto služebnost lze označit za běžně zřizovanou, avšak 
i její ocenění může být problematické především v případě ocenění obvyklou cenou. Tady 
nastává problém stanovení ročního užitku/újmy z věcného břemene. V případě zřízení inže-
nýrské sítě je roční užitek i újma shodná s výší ročního nájemného za pozemek. Pro zjištění 
nájemného z pozemku by bylo nejvhodnější použití porovnávací metody, která by spočívala v 
porovnání každého oceňovaného pozemku s již realizovanými pronájmy pozemků v dané 
lokalitě. Některé z vybraných pozemků se však nacházejí v menších obcích a tyto informace 
bohužel nejsou dostupné. Pro sjednocení postupu ocenění byla zvolena metoda simulovaného, 
která spočívá v ocenění pozemku dle § 2 – 4 oceňovací vyhlášky. Nevýhodou této metody je, 
že neodráží reálnou situaci na trhu s nemovitostmi.  
Roční užitek byl následně vypočten ve výši 7 % z obvyklé ceny pozemku. Tato výše 
byla zvolena s pomocí oceňovací vyhlášky, která říká, že roční výnos z nemovitých věcí uží-
vaných pro dopravu je 7 %. V případě služebnosti inženýrské sítě se jedná o zřízení věcného 
břemene na dobu neurčitou, cena věcného břemene se tedy stanoví výnosovým způsobem 
s využitím vzorce pro tzv. věčnou rentu. Tady nastává nejproblematičtější část ocenění, jeli-
kož je nutné správně zvolit míru kapitalizace. V literatuře se uvádí, že je nejvhodnější zvolení 
reálné míry kapitalizace, která zohledňuje i inflaci. Z provedených výpočtů však vyplývá, že 
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vypočtená reálná úroková míra je pro ocenění věcného břemene absolutně nevhodná. Je totiž 
velmi nízká a díky tomu vychází obvyklá cena věcného břemene ve velmi vysokých číslech. 
Obvyklá cena věcného břemene je 3,2 krát vyšší než je obvyklá cena pozemku. Prvním důvo-
dem změny výše míry kapitalizace je, že není možné, aby věcné břemene jako omezení vlast-
nického práva mělo vyšší hodnotu, než je hodnota zatížené věci. Druhým podstatným důvo-
dem je fakt, že k realizaci tohoto „obchodu“ by na trhu s největší pravděpodobností nedošlo, 
nejedná se tedy o cenu obvyklou. Nová míra kapitalizace byla stanovena opět s využitím oce-
ňovací vyhlášky a to jako průměr mezi ročním výnosem z nemovitých věcí užívaných pro 
dopravu a ročním výnosem z majetkových práv. Úroková míra užívaná pro další výpočty byla 
9,5 %, což se autorce s ohledem na výsledné obvyklé ceny zdá přiměřené. Bohužel toto tvrze-
ní nelze ověřit. Zda byla cena stanovena správně, by bylo možné ověřit až na základě praxe ve 
znalecké činnosti a především sledováním, zda byly tyto ceny věcných břemen skutečně reali-
zovány a lze je považovat za obvyklé. 
  Stanovení ceny dle vnitřních předpisů obcí bylo o poznání jednodušší. Sice se postup 
ve většině případů liší, ale je pevně stanoven a dává tedy jasný návod pro ocenění služebnosti 
inženýrské sítě. Každá obec má stanoven i jiný ceník pro oceňování, proto jsou výsledné ceny 
velmi odlišné. Z takto stanovené ceny věcného břemene se pouze u dvou obcí stalo, že cena 
stanovená dle vnitřního předpisu byla vyšší než cena obvyklá. Jedná se o obce Liberec a Tře-
boň. Jak již bylo autorkou zmíněno, může se jednat o určitou snahu obcí vedoucí k nezřizová-
ní věcných břemen na obecních pozemcích. V budoucnu by totiž se zohledněním ochranného 
pásma mohlo dojít k výraznému omezení a tím i znehodnocení pozemku. Ostatně i některé 
další obce ve svých vnitřních předpisech počítají s úhradou nejen za věcné břemeno, ale také 
za ochranné pásmo, která je podstatnou částí výsledné ceny. Dá se tedy říci, že obce zvýhod-
ňují ve většině případů osoby oprávněné, i když by nemusely. V případě nutnosti zřízení ve-
dení inženýrské sítě se totiž dá předpokládat, že je pro oprávněnou osobu nezbytné a byla by 
tedy ochotna zaplatit i vyšší částku. Na druhou stranu je nutno zvážit, zda osobě povinné 
opravdu vznikne tak veliká škoda jako je roční užitek osoby oprávněné.  
 Na základě provedených výpočtů došla autorka k názoru, že skutečnou situaci na trhu 
věcných břemen odráží spíše cena obvyklá, která zohledňuje jak užitek osoby oprávněné, tak i 
újmu osoby povinné. Cena stanovená dle vnitřních předpisů obcí totiž zvýhodňuje především 
osoby oprávněné, v některých případech může být totiž újma osoby povinné i velmi podceně-
na. Dále však autorka zastává názor, že není možné cenu obvyklou stanovit s využitím reálné 
úrokové míry, která i když je stanovená na základě reálných výnosů i se zohledněním inflace, 
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její využití ke stanovení obvyklé ceny metodou tzv. věčné renty by v žádném případě neodrá-
želo reálnou situaci na trhu. Dalším problémem je nedostupnost informací o pronájmech po-
zemků, které by zajisté přispěli ke správnému stanovení výsledné ceny.  
 Cílem této práce bylo provedení rozboru problematiky týkající se věcných břemen a 
především analýza metod oceňování a doporučení vhodného postupu pro stanovení ceny za 
zřízení konkrétního věcného břemene, a to služebnosti inženýrské sítě. Toto bylo autorkou 
práce učiněno a cíl lze považovat za splněný.  
 Závěrem této práce lze konstatovat, že věcná břemena tvoří zajímavou problematiku 
ve znalecké činnosti, která má značné předpoklady pro další zkoumání, ať již z hlediska teore-
tického s ohledem na vydání „nového“ občanského zákoníku, tak z hlediska metod oceňování, 
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